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i.DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danigsmanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

07.01.2015

Rapor No

2014-019-GYO-021

Degerleme Tarihi

31.12.2014

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Antalya ili, Kepez ilgesi, Orta Mahallesi, 28525 ada 2 parsel,
28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28523 ada 1 parsel;
Menderes Mahallesi 28506 ada 1 parsel, Sinan Mahallesi,
28335 Ada, 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238,
239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278 numaral
parseller ile Milkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San.
A.S. ‘ye ait olan kullanim hakki 21 yil Torunlar GYO A.S’ye ait
olan tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112 numaralarina
kayith tasinmazlarin gayrimenkul ve gayrimenkule bagl
kullanim hakkinin kalan stiresine bagh degeri

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin  31.12.2014 tarihli glncel pazar
degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimlerine gore hazirlanan
degerleme raporudur.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Toplam Arsa Alani

117.693,76m2 (Hisselere gore hesaplamalar yapilmistir.
Kiralamaya konu taginmazlar dahildir.)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
Kapali Alani

Tasinmazlar Gzerinde ruhsath kapali alan bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin
imar Durumu

Toptan Ticaret Alani (29.11.2014-29.12.2014 parselasyon
plani icin askiya cikis tarihi)

31.12.2014 Tarihi itibariyle

TRN AVM Yatinrm ve Yonetim
A.S.ye Ait Parsellerin Toplam
Pazar Degeri (TL)

TRN AVM Yatirim ve Yonetim A.S.‘ye Ait
Parsellerin Toplam Pazar Degeri (USD)

KDV Harig 43.558.000 18.790.000

KDV Dahil 51.398.000 22.172.000
Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret | Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve
ve Sanayi A.S.”den Kiralanan |Sanayi A.S.den Kiralanan Parsellerin
Parsellerin  Kiralamadan Dogan | Kiralamadan Dogan Kullanim Hakki
Kullanim Hakki Degeri (TL) Degeri (USD)

KDV Harig 5.400.000 2.329.000

KDV Dahil 6.372.000 2.748.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.
2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor igeriginde 1,-USD =

2,3182 TL olarak kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikkiimlerine gére hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan

Kisiler

Lisansh Degerleme Uzmani

Dilek YILMAZ AYDIN

Lisansh Degerleme Uzmani

Nahit OZTURKCAN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacgla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.
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e Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig éngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

e Konu milk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidl ¢alismasi yapmasi miimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bdlgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tirii

Rapor Tarihi : 07.01.2015
Rapor Numarasi : 2014-019-GY0O-021
Raporun Tiirii : Antalya ili, Kepez ilgesi, Orta Mahallesi, 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel,

28524 ada 10 parsel, 25823 Ada 1 parsel; Menderes Mahallesi 28506 ada 1 parsel, Sinan Mahallesi, 28335
Ada, 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278 numarali
parseller ile, Miilkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San. A.S. ‘ye ait olup kullanim hakki 21 yil Torunlar
GYO A.S’ye ait olan tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112 numaralarina kayith tasinmazlarin da gayrimenkul
ve gayrimenkule bagh kullanim hakkinin kalan siiresine bagli degerinin giincel pazar degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Raporu Kontrol Eden : Lisansli Degerleme Uzmani, Nahit OZTURKCAN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin 10.12.2014 tarihinde calismalara baslanmis, 07.01.2015 tarihinde rapor yazimi

tamamlanmustir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 14.10.2014 tarihinde

imzalanan dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin

Acgiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Riizgarlibahge Mahallesi Selvi Clkmazi No: 4 34805 Beykoz/istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Antalya Antalya ili, Kepez ilgesi, Orta Mahallesi, 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada

10 parsel, 25823 Ada 1 parsel; Menderes Mahallesi 28506 ada 1 parsel, Sinan Mahallesi, 28335 Ada, 73, 83,

125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278 numarali parseller ile,

Mulkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San. A.S. ‘ye ait olup kullanim hakki 21 yil Torunlar GYO A.S’ye ait

olan tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112 numaralarina kayitli tasinmazlarinda gayrimenkul ve gayrimenkule

bagh kullanim hakkinin kalan siresine bagl degerinin degerlemesi igin hazirlanmis olup degerleme galismasi

sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal Karsilastirma

(Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi ” dir.

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve yeni satiimis
olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis
fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biylklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi;  yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekei yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirabilir
ornekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
- Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkulln pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz sosyo-

ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak dzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagl gbz online alinir. Bir baska deyisle bu ydontemde, mevcut bir

gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazanc varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam

maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkullin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.
Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize

ederek bugiinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir
oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise;
gotlirt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki

degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi duslnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulln gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak
giderlerden dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir

bir indirgeme orani ile gayrimenkullin buglinkii degerine ulasilir.
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4 EKONOMiIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonuglarina goére 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Turkiye'nin
nifusu 76.667.864'tlir. Bu sayinin yizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, ylzde 49,81'i (38.194.504)

kadinlardan olusur.

Turkiye nifusunun en dnemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam nifusun ylzde
24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri slrekli azalmakta ve Tirkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun ylizde 41,9'unu olustururken 2013'te ylzde 24,58'ine
karsilik gelmektedir.

Turkiye yilik nifus artis hizi binde 13,7’dir. Nifusun %91,3’G il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye’de ortanca yas 30,4’diir. 2013 yili verilerine gore Tirkiye nifusunun %96,1’i okur yazardir.

15-64 yas grubunda bulunan c¢alisma cagindaki nifus, toplam nifusun %67,7’'sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagilimi incelendiginde %57’sin hizmetler, %23,6’si tarim,

%19,4’l sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Turkiye’nin nifus verileri Tiirkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014 verileri

karsilastirilmistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nifus (000) 73.504  74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki nifus (000) 54,724 55508 37.656  38.129 17.068 17.479
isglicii (000) 27.339  28.271 18.186 18.907  9.153 9.364
istihdam (000) 24.821  25.524 16.167 16.736  8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2.171 500 576
isgliciine dahil olmayanlar (000) 27.385  27.337 19.470 19.222 7.915 8.115
isgliciine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim disi issizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90
Geng nifusta (15-24 yas) issizlik orani
(%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir icin sayica nifus, isglcd, istihdam
artisi oldugu gorilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte dusis

gosterirken kir nifusunda artis gostermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gilicine katilma
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oraninin ve istihdamin kentte artis géstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her (g icin artmistir.

Geng nifusta issizlik orani ise Tiirkiye geneli ve kent niifusu igin dikkat ¢eken bir diger konudur.

2013 Nifus Verileri (Milyon)

E0.000
70.000

0,000

W Kurumsal Olmayan Miafus
50000

W 15 ve Daha Yulan Yastaki Mifus

40,000 W isglici

W istihdam
30,000 )

W5z

20,000 m isgiiciine Dahil Olmayanlar

10.000

Tirkiye Kent far

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Tirkiye geneli kent ve kir bazinda
incelenmesidir. Burada Turkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagilim olarak benzerligi dikkat

¢ekmektedir.

2013 Niifus Verileri (%)

60,00

>0,00 W isgiicline Katilma Orani

40,00 m istihdam Oran
30,00 missizlik Orani
20,00 B Tarim Disi issizlik Orani

10,00 B Geng Niifusta (15-24 yas) issizlik

Orani
0,00
Tlrkiye Kent Kir

Bu bilgiler isiginda genel ekonomik gériiniime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tiirkiyve Ekonomik Goriiniim

Kiresel ekonomi halen itlimli bir blylme trendinde olsa da bliyimenin goriinimi zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce aciklanmis olan, gelismis ekonomilere yonelik 2014 bliyiime beklentileri asagi
revize edilmektedir. Euro Bolgesi'ne iliskin blylime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e cekilirken, ABD ve
Japonya’da ise sirasiyla %2,6’'dan %2,1’'e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagl yonli revizyonlar s6z konusu

olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan Ulkelerde biyliime

sirmekte; ancak blylme oranlari gegmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez Bankasi Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirnmlarinin s6z konusu
olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan Ulkeleri etkilemistir. 2014 (in ilk ¢eyreginde
beklentilerin altinda biylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda beklenilenden disik bir

performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlik alim
programini kiicliltmesi sirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi’'nin ek genisleme adimlari atmasi,

Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu stirdiirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ceyreginde Tiirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de o6zel tiliketimin etkisiyle blylumesini slirdirmis, ikinci ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik biiylime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis, ceyreksel biyime
ise 2012'nin birinci ¢eyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir dnceki ¢ceyrege gore %0,5

oraninda kigulmustar.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yirirlige giren ve tiketimi kismaya
dontik makro ihtiyati 6nlemler ile Merkez Bankasi’nin Ocak ayi sonunda yaptigi sert faiz artirrminin ig talep,

ozellikle de tiketim Gzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon
GSYiH 774 Milyon $ | $ 820 Milyon $ |-
GSYiH -Kisi Bas 10.604 USD |10.666 USD 10.782 USD -
Blyime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%
-77 Milyar | -48 Milyar -65,1 Milyar|-63  Milyar | -65 Milyar
Cari Acik usD usD usD uUsD usD
Cari Agik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
issizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngdriiler )
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Oniimiizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin giiclenmesi
beklenmektedir. Bu durum, 6zellikle Tirkiye gibi finansman ihtiyaci yiksek olan Ulkeler agisindan 6nem

tasimakta olup, Avrupa ve Amerikal yatirimcilarin Tirkiye’ye olan ilgisini sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirmcilarn bilyik 6lglide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri dénmuslerdir. Yerel
yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullanilma amach miilk satislari konusunda istekli

bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tirkiye'nin dis finansmana olan bagimhligi géz o6niine
alindiginda, diger gelismekte olan (lkelerle birlikte Tlrkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu itibariyle
Turkiye'deki disiik ekonomik biylmenin, azalan sermaye girisi, ylksek enflasyon ve faiz oranlari nedeniyle

siirmesi, bu durumun da i¢ tiiketimi ve yatirim aktivitesini azaltmasi beklenmektedir.
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Turkiye'de insaat sektori 2010 yilinda yiizde 18,3 ve 2011 yilinda yiizde 11,3 gibi yiksek hizlarla blytdikten
sonra 2012 yilinda ylizde 0,6 oraninda biylme gostermistir. Ekonomik yavaslamaya bagh olarak insaat

sektoriintin biylime performansinda da dnemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal cercevesi icinde 2012 yilinda gerceklestirilmistir. Ancak

satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine etkisi sinirli olmustur.

Kentsel donlisiim yasasi c¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya baslamasi ile
cogu buyik 6lcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladigi avantajlar da 2013 yilinda

gayrimenkul sektérindeki blylimeyi yeniden hizlandirmistir.

“Yabancilara Milk Satisini Dizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin dikkatlerinin
Tirkiye'ye yodnelmesine 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 ylikselme gostermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler ve TL-
Dolar kuru Dolar lehine bir miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan ilkelerdeki fonlarini azaltma
egilimine girmisse de, Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife ¢ekmesinin

gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi distiniimektedir.

Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektéri" raporunda Tiirkiye’de halen konut talebi
arzin Gzerinde seyretmekte oldugu, Turkiye konut piyasasinin kredi odakli i¢ talepten uzak olarak, daha fazla
ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te

yavaslayacagl "6ngorusiine yer vermistir.

Turkiye’nin geng¢ nifusu ve hizlh kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiksek tutmustur.
Ancak ozellikle biyilk sehirlerde arsa arzinin kisitl olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasi, miteahhit
firmalari genellikle orta-Ust gelir grubuna hitap edecek projeler gelistirmeye yoneltmektedir. Bu durum,
hedef kitleyi oldukca kisitl tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni projelere
erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin
siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirmcinin Tirkiye’ye olan ilgilisi ve Tirkiye ekonomisinin

gerceklestirecegi yiksek biylme oranlarina baglh olacagi degerlendirilmektedir.

4.3 Perakende Gayrimenkul Piyasasi

Organize Perakende sektord 1990’ yillardan itibaren bliyime slirecine girmistir. Sektorde bulunan yerli ve
yabanci firmalar blyuk bir rekabet icerisindedir. Sektdrde gida disi perakende sektoérini alisveris merkezleri

olusturmaktadir.

Ekonomik kriz 6ncesi ¢ok hizli genislemeye baslayan AVM yatimlari kriz ile birlikte bir sindirme dénemi
yasamis ve AVM yatirimlari ertelenmis ve 6telenmistir. 2010 yilinda ekonomideki hizli toparlanma, canli ig
talep, yabanci perakendecilerin katilimi, disliik faiz oranlari ve iyimser beklentiler ile birlikte AVM yatirimlari
yeniden canlanmaya baslamistir. Yerli ve yabanci yatirimcilar AVM yatirimlarina yeniden hiz vermektedir.
Turkiye genelinde biylk sehirlerin yani sira diger sehirlerde de ilave AVM vyatirimlarina baslanmakta ve
planlanmaktadir. 2011 yiinda 39 AVM’nin faaliyete gegmistir. 2012 yil itibariyle yurt capindaki avm sayisi
310’u bulmustur. 2014 yilinda yeni AVM yatirimlari ile birlikte AVM sayisi toplamda 334’e ulagmistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

4.4.1 Antalyaili
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Antalya, Tlrkiye'nin en kalabalik besinci sehri olup, 2013 itibariyla 2.158.265 niifusa sahiptir. Akdeniz

Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin arasinda kurulmustur. Yiz o6lcimi

bakimindan Tirkiye'nin altinci bliyik ilidir. Giineyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta,

kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri bulunmaktadir. Antalya sehri, 1980 yilindan

itibaren ve uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla gelismistir. Antalya'da ekonomik hayat

blylik oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

Genel Niifus Sayimlarina Gore Antalya Niifus Durumu

Yil Erkek Nufusu Kadin Niifusu Toplam Niifus
2013 1 090.843 1067422 2.158.265
2012 1.058.070 1.034.467 2.092.537
2011 1.034.655 1.008.827 2.043.482
2010 1 001.908 976 425 1.978.333
2009 973.554 946175 1.919.729
2008 942262 917.013 1.859.275
2007 908 000 881 295 1.789.295
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4.4.2 Kepezilgesi

Kepez Antalya'nin merkezinde bulunan 3 merkez ilceden birisidir. Gliney siniri halk arasinda Cevre
Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup, kuzey il sinirina kadar devam etmektedir.
2013 nifus verilerine gore 450.734 niifusa sahiptir. Kepez, niifusu 453.255 olan Muratpasa ilcesinden sonra

nifusu en kalabalik 2. Antalya ilgesidir. 60 mahalle 7 kdyden olusmaktadir.

>

/ " Korkuteli
Dbsemealt;

ilcede sehir merkezine ulasimi saglayan hafif rayli sistemi mevcuttur. Antalya Biiylksehir Belediyesi
Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi yapisi giineye gidildikce diizlesmektedir.
Kuzeybatida Dosemealti, glineybatida Konyaalti, glineyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer almaktadir.
ilcenin dogusunda Altinova bélgesi, kuzeydogusunda Topalli-Gaziler bélgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak
bolgeleri, kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gililveren-Safak Mahalleleri
bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suisleri bolgesi, Otogar Ahatli bolgesi, Dokuma-Antkoop bélgesi, Yeni

Emek bolgesi, Sttgliler-Teomanpasa Habibler bélgesi bulunmaktadir.

4.4.3 Antalya Alisveris Merkezi Sektoriine iliskin Veriler
Antalya’da farkh olgeklerde insa edilmis 16 adet alisveris merkezi faaliyettedir. Alisveris merkezi sayisi ile
Tirkiye siralamasinda en ¢ok alisveris merkezi olan iller arasinda 4. sirada yer almaktadir. ilde yer alan, il

Olgeginde hizmet veren alisveris merkezi bilgileri asagida tablo halinde verilmistir.

11
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AKKAPARK AVM Lara’da yer alan avm 5.800m’ arsa uzerinde insa
edilmistir. 16.500m” kapali alanlidir.

ALANYUM AVM Alanya’da, sehir merkezinde yer alan avm 21 Temmuz
2006 yilinda faaliyete girmistir.

LAURA AVM Lara’da yer alan avm 2004 yilinda agilmis olup

24.112m”° kapali alanlidir. 80 magaza, slipermarket, 6
sinema salonu ve 14 restoran olarak hizmet
vermektedir. Magaza alanlari 15-255/m2, yeme icme
alanlari ise 25-355/m2 bedeller kiralanmaktadir.

ANTALYA MiGROS AVM 6 Haziran 2001 tarihinde faaliyete giren avm,
Arpasuyu Mabhallesi’'nde, sehir merkezinde yer
almaktadir. 28.662m?2 kiralanabilir alana sahiptir. 130
magaza ve hipermarket olarak hizmet vermektedir.
Magaza alanlari 35-40$/m’*, yeme icme alanlari ise
60-70$/m2 bedeller kiralanmaktadir.

OZDILEK PARK AVM 2009 yilinda Kepez ilgesinde faaliyete giren avm
38.752m2 kiralanabilir alana sahiptir. 114 magaza ile
faaliyet gostermektedir. Magaza alanlari 25-40%/m’,
yeme icme alanlarn ise 40-455/m2 bedeller
kiralanmaktadir.

SHEMALL AVM Mayis 2008’de Lara’da faaliyete giren avm 16.500m’
kapali alan, 10.500m” kiralanabilir alan ve 56 magaza
ile faaliyettedir. Magaza alanlar 15-30$/m’, yeme
icme alanlari ise 25—45$/m2 bedeller kiralanmaktadir.

TERRACITY AVM Lara’da faaliyete gosteren avm’de 150 magaza ve 30
restoran bulunmaktadir.
MARK ANTALYA AVM 29 Agustos 2013’te acilan, sehir merkezinde,

Muratpasa’da faaliyette olan avm 51.000m2
kiralanabilir alan sahiptir. 155 magaza ile faaliyet
gostermektedir.

e Antalya genelinde alisveris merkezlerinin konumlarina bakildiginda, ilk agilan alisveris merkezlerinin
kentin cevresinde, yerlesim yerlerinden uzak konumda insa edildigi; son yillarda agilan aligveris
merkezlerinin ise kent merkezindeki bos parsellere, birbirlerine olduk¢a yakin konumlarda insa

edildigi gorilmektedir.

e Ayni cadde Uzerinde veya yakin konumda insa edilen alisveris merkezlerinin zaman igerisinde birbirini

olumsuz yonde etkiledigi, bu alisveris merkezlerinde bosluk oranlarinin arttigi gériilmektedir.

e Kiralama fiyatlarina ulasilan ahisveris merkezleri incelendiginde, ortalama birim m2 kira degerinin 20-

45S araliginda oldugu tespit edilmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ili, Kepez ilcesi, Orta Mahallesi, 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4
parsel, 28523 ada 1 parsel, 28524 ada 10 parsel, Menderes Mahallesi 28506 ada 1 parsel, Sinan Mahallesi,
28335 Ada, 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278
numarali parseller ile Milkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San. A.S. ‘ye ait olan kullanim hakki 21 yil
Torunlar GYO A.S'ye ait olan tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112 parsel numaralarina kayith tasinmazlarin

gayrimenkul ve gayrimenkule bagl kullanim hakkidir.

Degerleme konusu gayrimenkuller, Antalya ili, Kepez ilcesi, miilkiyeti tam veya hisseli olmak iizere TRN
Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. ve milkiyeti Hastayla Motorlu Vasitalar Tic. San. A.S.’ye ait olan
tasinmazlardir.

Gayrimenkuller, Antalya-Alanya-Mersin Yolu (izerinde, gidis istikametine gore yolun sol tarafinda Serik
Caddesi Yan Yol olarak belirtilen kisimda ve bu caddeye gore i¢ kisimda yer almaktadir. Bélge Altinova-Sinan
Mahallesi olarak adlandirilmakta olup ¢evre yapilar Serik Caddesi tizerinde genel olarak hangar seklinde depo
tipi veya showroom tarzi yapilardan, i¢ kisimlar ise depolar, iki katl evler ve lzerinde sera olan tarim

arazilerinden olusmaktadir.

—
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5.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
iL iLCE MAHALLE MEVKii ADA PARSEL | NITELIGi M2 HiSSE SAHiBI CILT NO | SAYFA NO | TAPU TARIiHi | YEVMIYE NO
ANTALYA | KEPEZ ORTA KARAHAYIT 28525 2 ARSA 3.067,14 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 4 385 30.06.2014 25548
ANTALYA | KEPEZ ORTA KARAHAYIT 28522 4 ARSA 3.137,98 4997/313798 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 4 364 30.06.2014 25548
ANTALYA | KEPEZ ORTA KARAHAYIT 28524 10 ARSA 2.000,00 7559/10000 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 4 379 30.06.2014 25548
ANTALYA | KEPEZ ORTA KARAHAYIT 28523 1 ARSA 4.960,13 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 4 367 30.06.2014 25548
ANTALYA | KEPEZ MENDERES KARAHAYIT 28506 1 ARSA 3.671,03 22457/367103 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 291 30.06.2014 25548
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 73 TARLA 3.038,21 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 1 191 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 83 TARLA 3.010,76 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 2 101 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 9 TARLA 6.329,79 TAM HASTALYA MOTORLU VASITALAR TIC.SAN.AS. 2 114 18.08.2009 20501
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 95 TARLA 2.852,84 TAM HASTALYA MOTORLU VASITALAR TiC.SAN.AS. 2 115 18.08.2009 20501
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 111 TARLA 3.785,70 TAM HASTALYA MOTORLU VASITALAR TIC.SAN.AS. 2 132 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 112 TARLA 8.262,72 TAM HASTALYA MOTORLU VASITALAR TiC.SAN.AS. 2 133 18.08.2009 20501
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 125 TARLA 5.908,29 27/50 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 2 146 14.03.2013 8372
ANTALYA| KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 126 TARLA 5.630,80 3617/7400 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 2 147 14.03.2013 8372
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 127 TARLA 5.408,94 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 2 148 14.07.2011 20170
ANTALYA| KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 128 TARLA 7.130,36 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 2 149 10.10.2012 27234
ANTALYA | KEPEZ SINAN KARAHAYIT 28335 129 TARLA 19.825,11 3/4 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 2 150 23.03.2012 8669
ANTALYA| KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 174 TARLA 22.184,22 1689/5360 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 2 197 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KOCA TARLA KOCA ZEYTIN 28335 237 TARLA 372717 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 260 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KOCA TARLA KOCA ZEYTIN 28335 238 TARLA 3.277,15 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 261 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KOCA TARLA KOCA ZEYTIN 28335 239 TARLA 3.306,41 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 262 14.07.2011 20170
ANTALYA| KEPEZ SINAN KOCA TARLA KOCA ZEYTIN 28335 240 TARLA 3.442,19 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 3 263 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN KOCA TARLA KOCA ZEYTIN 28335 241 TARLA 3.442,07 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 264 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 250 BAHCE 7.522,88 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 273 14.07.2011 20170
ANTALYA [ KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 253 TARLA 7.958,57 13/48 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 3 276 31.12.2012 36172
ANTALYA | KEPEZ SINAN 28335 256 TARLA 8.032,98 5/16 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 3 279 12.08.2011 23152
ANTALYA [ KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 276 TARLA 2.292,93 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 4 302 14.07.2011 20170
ANTALYA | KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 277 TARLA 3.282,86 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 4 303 14.07.2011 20170
ANTALYA [ KEPEZ SINAN ZEYTINKOY 28335 278 TARLA 5.299,35 TAM TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 4 304 14.07.2011 20170
14
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5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Kepez ilgesi Tapu Miudirligi’nden 10.12.2014 tarihinde alinan tapu kayit &rneklerine goére

degerleme konusu gayrimenkuller lizerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

28335 ada 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278

parsellerin TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. hissesi Beyanlar Hanesinde;

e 3402 Sayil kanunun 22.Maddesi’nin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
Tarih: 18.08.2009, Yevmiye No: 20501
28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parseller, 28523 ada 1 parsel;

Bu parseller lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28506 ada 1 parselin Beyanlar Hanesinde;

-Bu yerin zilyedligi Ahmet Okur’a aittir.

-Bu yerin zilyedligi Emin Bicakci’ya aittir. (3 defa belirtilmistir.)
-Bu yerin zilyedligi Halil Okan’a aittir.

-Bu yerin zilyedligi Nazif Sari’ya aittir.

-Bu yerin zilyedligi Mustafa Taskin’a aittir.

irtifak Haklari Hanesinde;

» A:H:Bu gayrimenkullin izerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 1165 m? Tarih: 30.03.1971, Yevmiye No:1916

» A:H:Bu gayrimenkuliin Uzerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 1265 m? -Tarih: 13.10.1975, Yevmiye No: 6951

» A:H:Bu gayrimenkuliin Uzerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 100 m*-13.10.1975, Yevmiye No: 6951

» A:H:Bu gayrimenkulin Uzerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 1040 m? Tarih: 16.10.1975, Yevmiye No: 7092

» A:H:Bu gayrimenkulin Uzerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 400 m* -Tarih: 05.11.1975, Yevmiye No:7445

» A:H:Bu gayrimenkuliin Gzerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 175 m*Tarih: 31.05.1976, Yevmiye No: 4217

> A:H:Bu gayrimenkullin (izerinde Kepez ve Antalya Havalisi Elektrik Santralleri T.A.S.

irtifak tesisi. 900 m* Tarih: 13.12.1976, Yevmiye No: 6953
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Serhler Hanesinde;

I.Tedbir: 26.04.2005 Y:5338 Kepez Bld. irtifak Hakki icin (Antalya 5.As. Huk.Mahk.2005/115)  Tarih:
26.04.2005, Yevmiye No: 5338

ihtiyati Tedbir: Antalya 2.Sulh Hukuk Mahk.’nin 05.01.2012 tarih 2011/1210 Esas Sayili Mahkeme
Miizekkeresi Sayili Yazilari ile. Tarih: 27.01.2012,Yevmiye No: 2764

Miilkiyeti Hastayla Motorlu Vasitalar Tic. San. A.S.’ye olan 28335 ada 94, 95, 111, 112 parsel nolu

tasinmazlarin;

Beyanlar Hanesinde;

e 3402 Sayili kanunun 22.Maddesi’'nin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
Tarih: 18.08.2009, Yevmiye No: 20501

Serhler Hanesinde;

e 3.234.161 TL. Bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.(Beyoglu 39.Noterliginden 03.02.2009
tarih 392 sayi ile yapilan kira sozlesmesine gore 21 yil sire ile kira baslangici 01.01.2009
tarihinden itibaren Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. lehine kira serhi. Baslama
tarihi 01.01.2009, sire: 21 yil. Tarih: 30.06.2010, Yevmiye No: 17463

Tapu kayitlari rapor ekinde sunulmustur.

5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Gayrimenkullerden 28335 ada 73, 83, 94, 95, 111, 112, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239,
240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278 nolu parsellerin son 3 yil icerisinde herhangi bir mulkiyet
degisikligi bulunmamaktadir. Parseller kadastro uygulamasinin 22-a maddesi geregince olusmus
kadastro parsellerdir. Gayrimenkullerden;

28525 ada 2 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 29319 ada 4 parsel ve 28319 ada 5

parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarh parseldir. Tapu tarihi 30.06.2014, Yev. No: 25548

28522 ada 4 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 28317 ada 26 parsel, 28317 ada 27 parsel,

29319 ada 6 parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarli parseldir. Tapu tarihi 30.06.2014
Yevmiye No: 25548

28524 ada 10 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 28317 ada 28 parsel, 29319 ada 6

parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarh parseldir. Tapu tarihi 30.06.2014, Yev. No: 25548

28523 ada 1 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 29319 ada 7 parsel ve 28319 ada 8, 28319

ada 9 parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarh parseldir. Tapu tarihi 30.06.2014, Yevmiye
No: 25548

28506 ada 1 parsel: imar planinda saglik alani olarak ayrilmis olup bélgede tiim parsellerden yapilan

kesinti sonucu olusmustur.
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5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin maliki TRN Alisveris Yatirrm ve Yonetim A.S. olup Torunlar

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ‘'nin TRN Alisveris Yatirnrm ve Yonetim A.S.'ye %99,99 oraninda istiraki

bulunmaktadir. Bu duruma ait Kamu Aydinlatma Platformuna yapilan bildirim rapor ekinde

sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28.
Maddesinin “d” bendine goére; Gayrimenkul Yatirim Ortaklklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule
dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az
% 75’ini olusturdugu, Tirkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.

IIIII

S6z konusu tebligin 22’nci maddesinin ve “n” bentlerine gore gayrimenkul yatirim ortakliklar
hicbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakligin bu bent
kapsamindaki yatirimlarinin toplami aktif toplaminin %10’unu asamaz. Yatirim fonlari paylari harig,
borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem géormeyen sermaye piyasasi araglarina
yatirnm yapamazlar, sermaye piyasas!i aracglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmasi

zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. Fikrasina gore; bu madde kapsaminda istiraklere yapilacak

yatirimlarda bu Tebligin 22’nci maddesinin birinci fikrasinin (I) ve (n) bentleri uygulanmaz.

Buna gore; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya borsa disi
teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirrm yapma imkani taninmis ve bu
sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin %10’unu

asmalarina imkan taninmistir.

Bu nedenle Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ergevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirim
Ortakhg’'nin  TRN Alisveris Yatirrm ve Yonetim A.S.ndeki %99,99 oraninda istirakinin, GYO

portféylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” hususu gayrimenkul
degerleme calismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hiikme uygunluk hususunda bir ¢alisma

gerceklestirilmemistir.
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Milkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San. A.S. ‘ye ait olan ve 01.01.2009 tarihinden baslamak
lzere 21 yil slire ile Torunlar GYO A.S'ye kiralanan ve tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112
numaralarina kayitli tasinmazlarin gayrimenkule baglh kullanim hakkinin (kira hakki) Sermaye Piyasasi
Kurulu mevzuati gergevesinde Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiinde yer almasinda bir

sakinca bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22.
maddesinin “a” bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Alim satim kari veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi

veya satmayi vaad edebilirler.”

5.3  Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Gayrimenkullerden 28335 ada 73, 83, 94, 95, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241,
250, 253, 256, 276, 277, 278 nolu parseller degerleme giini itibariyle kadastro parselleridir. Kepez
Belediyesi Planlama Subesi ile yapilan gorismelerde bolge icin 03.09.2012 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli, Antalya Merkez Kepez Dogu Gelisme Aksi Altinova Bolgesi Uygulama imar Plani Revizyonu
icerisinde oldugu, planlarin onaylandigl, ancak parselasyon planinin 29.11.2014 tarihinde askiya
ciktigl ve 29.12.2014 tarihinde askidan inecegi belirtilmistir. Kepez Belediyesi Harita Subesi ile yapilan

goriismede askida olan parselasyon plani incelenmistir. Askida yer alan parselasyon planina goére;

e 28335 ada, 73 ve 83 nolu parseller; bir kismi “15 metrelik imar yolunda” bir kismi ise ayrik
nizam, serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 125 nolu parsel; bir kismi “15 metrelik imar yolu ile otopark alani”nda bir kismi ise
ayrik nizam, serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 126 ve 127 nolu parseller; bir kismi “45 metrelik imar yolu ile otopark alani”nda
bir kismi ise ayrik nizam, serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 128 nolu parsel; bir kismi ayrik nizam, serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,
bir kismi ise “imar yolu”nda

e 28335 ada, 129 nolu parsel; bir kismi “park alani ile otopark alani”nda, bir kismi ayrik nizam,
serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 174 nolu parsel; bir kismi1 “park alani ile otopark alani”nda, bir kismi “15 ve 45
metrelik imar yollar”nda, bir kismi ayrik nizam, serbest katl, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 237 nolu parsel; bir kismi “yesil alan ile 45 metrelik imar yolu”nda ve bir kismi

ayrik nizam, serbest katli, E:0,60 olan “toptan ticaret alani”nda,
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e 28335 ada, 238 nolu parsel; bir kismi “yesil alan ile 12 metrelik imar yolu”nda ve bir kismi

ayrik nizam, serbest katli, E:0,60 olan “toptan ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 239, 240 ve 241 nolu parseller; ayrik nizam, serbest kath, E:0,60 olan “toptan

ticaret alani”nda,

e 28335 ada, 250 nolu parsel; bir kismi “45 metrelik imar yolu ile park alani”nda bir kismi ise

ayrik nizam, serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda,

e 28335 ada 253 nolu parsel; bir kismi “45 metrelik imar yolu”nda ve bir kismi ise ayrik nizam,

serbest katli, E:0,80 olan “ticaret alani”nda kalmaktadir. 20.12.2013 tarih ve 273 sayili Kepez
Belediyesi Meclis Karari ile s6z konusu tasinmaz Mahkeme kararina istinaden otopark
alanindan gikarilmis ve ticaret alani olarak planlanmistir.

e 28335 ada, 256 nolu parsel; bir kismi “25 ve 45 metrelik imar yollari ile park alani”nda bir
kismi ise ise ayrik nizam, serbest katli, E:0,80 olan “toptan ticaret alani”nda, bir kismi ise ayrik

nizam, serbest katl, E:0,60 olan “toptan ticaret alani”nda

e 28335 ada, 276 ve 277 nolu parseller; bir kismi1 “15 ve 45 metrelik imar yollari”nda bir kismi

ise “plansiz alan”da,

e 28355 ada, 278 nolu parsel; bir kismi “45 metrelik imar yolu”nda, bir kismi ise “plansiz

alan”da,

e 28335 ada, 94, 95, 111 ve 112 nolu parseller, ayrik nizam, serbest katli, E=0,80 olan “ticaret

alani”nda yer almaktadir.

e 28525 ada 2 parsel; 28319 ada 4 ve 5 nolu parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmustur.

Parsel ayrik nizam, serbest katli, E:0,60 olan “toptan ticaret alani”nda,

e 28522 ada 4 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 28317 ada 26 parsel, 28317 ada 27

parsel, 28319 ada 6 parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarli parseldir. imar
planina gore 28522 ada 4 parsel ‘toptan ticaret alan’’ imarli olup E=0.60 Hmax=Serbest
yapilasma kosulludur.

e 28524 ada 10 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 28317 ada 28 parsel, 28319 ada 6

parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarli parseldir. imar planina gére 28524 ada 10
parsel ‘toptan ticaret alani’ imarh olup E=0.60 Hmax=Serbest yapilasma kosulludur.

e 28523 ada 1 parsel; 22-a uygulamasi sonucu olusmus olan 28319 ada 7 parsel ve 28319 ada 8

28319 ada 9 parsellerin imar uygulamasi sonucu olusmus imarli parseldir. imar planina gére
28523 ada 1 parsel ‘toptan ticaret alan’’ imarli olup E=0.60 Hmax=Serbest yapilasma

kosulludur.
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e 28506 ada 1 parsel: imar planina gore saglk alani olarak ayrilmis olup bdlgede tim

parsellerden yapilan kesinti sonucu olusmustur. imar planinda parsel E=0.60 Hmax=Serbest

yapilasma kosullu ‘Saglik Tesisi Alani’ imarhdir.

Degerleme tarihinde Kepez Tapu Midirliigli ve Kepez Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan
incelemede;
e 28319 ada 4 ve 5 no’lu parsellerin onaylanan parselasyon plani sonucunda 28525 ada 2 nolu
parsele donistigu;
e 28317 ada 26, 27 nolu parseller ve 28319 ada 6 parselin onaylanan parselasyon plani
sonucunda 28522 ada 4 nolu parsele dontstugu;
e 28317 ada 28 nolu parsel ve 28319 ada 6 parselin onaylanan parselasyon plani sonucunda
28524 ada 10 nolu parsele donistigu;
e 28319 ada 7 nolu parsel, 28319 ada 8 parsel ve 9 parselin onaylanan parselasyon plani
sonucunda 28523 ada 1 nolu parsele donistlUgl tespit edilmistir.
Kepez Belediyesi tarafindan tarafimiza verilen 11.12.2014 tarih 29717245-310 05 02/17532-32592
sayili imar durum bilgisi yazisi eski tapu kayitlarina gore diizenlenmistir. Glincel tapu kaydina gore

bilgi tarafimiza yazili olarak verilmemistir.
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Plan Notlarina Gore;

“Ticaret Alanlari”nda 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani kararlari ile verilmis yogunluk kararlari
dogrultusunda 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planlari lizerinde tanimlanmis emsal kararlari
gecerlidir. Hmax: serbest, min parsel buyiikliigii:2.000m?* olacaktir. Bu alanlardaki otopark
ihtiyacinin kendi parseli icerisinde ¢6zlimlenmesi esastir. Ada ve parsel 6lceginde; derinlik ve
cephe sarti aranmaz, kat ici yiksekligi 8,50m’yi gecemez, bu alanlarda ticaret kullanimina
yonelik yanici, patlayici, girilth verici 6zelligi olmayan depo, diigiin salonu, sinema, tiyatro
vb tesisler yapilabilir.

“Toptan Ticaret Alanlari”nda toptan ticaret ve bu amagla ilgili hizmet verecek diger yapi ve
tesislerin yer aldigi alanlardir. Bu alanlarda Uriin depolama, paketleme, pazarlama ve
sergileme alanlari ile fabrika satis magazalari yer alabilir. Toptan ticaret alanlarinda E:0,60,
hmax: serbest olacaktir. Bu planin onama tarihinden 6nce 18. Madde uygulamasina tabi
tutulan alanlar hari¢ olmak Uzere toptan ticaret alanlarinda minimum parsel buyukligi
2.000m’ olacaktir. Ada ve parsel dlceginde; derinlik ve cephe sarti aranmaz, kat igi yiiksekligi

8,50m’yi gecemez.

5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu gayrimenkuller degerleme giini itibariye kismen kullaniimaktadir. Parseller genel

olarak tarim amach sera kurulu olan arazilerdir. Bazi parsellerde; 28335 ada, 125-126-127-128-174-

250 parsellerde iki kath ruhsatsiz yapilmis konut, 129 parsel Gzerinde depo seklinde yapi, 94 ve 95

parseller Gzerinde atil durumda olan depo seklinde yapilar mevcut olup; ilgili yapilarin Kepez

Belediyesi’'nde herhangi bir yapi ruhsati, mimari projesi bulunmamaktadir.
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28624 ADA 3 28522 ADA

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu gayrimenkuller bos durumda olup tarla ve arsa vasfindadir. Uzerlerinde yapi
bulunmadig i¢in yapi denetim kanununa tabi degildirler. Bazi parsellerde; 28335 ada, 125-126-127-
128-174-250 parselde iki kath ruhsatsiz yapilmis konut, 129 parsel Gzerinde depo tipi yapi, 94 ve 95
parseller Gzerinde atil durumda depo seklinde yapilar mevcuttur. Bu yapilara ait herhangi bir yapi
ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, mimari proje gibi yasal evraklari olmadig tespit edilmistir. S6z

konusu yapi denetimsiz insa edilmistir.
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5.3.3 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Kepez Belediyesi Planlama ve Harita Subeleri ile yapilan goriismelerde;

e 28525 ada 2 parsel, 28552 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28523 ada 1 parsel, 28506 ada
1 parsele kayith gayrimenkuller imar uygulamasi gormus, gerekli kesintileri yapilmis imarl
parsellerdir. Plan onay tarihi belediyeden tarafimiza verilememis olup; 30.06.2014 tarihinde

tapuya tescilleri tamamlanmistir.

e 28535 ada 73, 83, 94, 95, 111, 112, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241,
250, 253, 256, 276, 277, 278 nolu parsellere kayitli gayrimenkullerin imar planlarinin onayli,
ancak parselasyon planlarinin halen sonuglanmadigl, son olarak 29.11.2014 tarihinde
planlarin askiya ciktigi, heniiz parselasyonlarin sonuglanmadigi, 18. Madde uygulamasinin
heniz gerceklestiriimemis olmasi nedeniyle; DOP (Dizenleme Ortakhk Payi) ve KOP
(Kamusal Ortaklik Payi) kesintileri, parselasyon ve dagitim islemlerinin heniz
tamamlanmadigi  6grenilmistir. Bu nedenle degerleme konusu gayrimenkullerden
parselasyon plani onaylanmamis olanlarin uygulama sonucu net imar parseli alanlari ve

dagitim sonunda hangi imar parselinde olacaklari tespit edilememistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu gayrimenkuller genel olarak bos durumda tasinmazlar olup 129 nolu parsel

Gzerinde depo seklinde yapilar mevcuttur. Bazi parsellerde; 28335 ada, 125-126-127-128-174-250

parselde iki kath ruhsatsiz yapilmis konut kullanimli yapilar; 129 nolu parsel Gzerinde depo tipinde

yapi; 94 ve 95 nolu parseller Gzerinde atil durumda olan depo seklinde yapilar mevcuttur. Bu yapilar

ile ilgili olarak Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi evraklari

bulunmamaktadir. Bu yapilar ruhsatsiz oldugu icin degerlemede dikkate alinmamistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu tasinmazlardan 28535 ada 73, 83, 94, 95, 11, 112, 125, 126, 127, 128, 129, 174,
237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256, 276, 277, 278 nolu parsellere kayith tarla vasfinda olan
gayrimenkullerin imar planlarinin onayh oldugu, ancak parselasyon planlarinin 29.11.2014 tarihinde
askiya ciktigl; 29.12.2014 tarihinde askidan inecegi tespit edilmistir. Bu parseller igin; imar
Kanunu’nun 18. Maddesi uygulamasinin heniiz gergeklestiriimemis olmasi nedeniyle; DOP
(Duzenleme Ortaklik Payi) ve KOP (Kamusal Ortaklik Payi) kesintileri, parselasyon ve dagitim

islemlerinin henliz tamamlanmadigl 6grenilmistir. Bu nedenle degerleme konusu gayrimenkullerin
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uygulama sonucu net imar parseli alanlari ve dagitim sonunda hangi imar parselinde olacaklari tespit

edilememistir. Bu gayrimenkullerin tarla olarak portfoye alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.

imar uygulamasi sonucunda olusmus olan 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10
parsel, 28523 ada 1 parsel ve 28506 ada 1 parsele kayitli gayrimenkullerin arsa olarak portfoye

alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.

Miulkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar A.S.’ye ait olan 28335 ada 94,95,111,112 parsellerin Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebliginin 22.Maddesi'nin a

bendine gore portféye alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

28319 ada 4 ve 5 no’lu parsellerin onaylanan parselasyon plani sonucunda 28525 ada 2 nolu parsele

donlstlgl; 28317 ada 26, 27 nolu parseller ve 28319 ada 6 parselin onaylanan parselasyon plani

sonucunda 28522 ada 4 nolu parsele donistigii; 28317 ada 28 nolu parsel ve 28319 ada 6 parselin
onaylanan parselasyon plani sonucunda 28524 ada 10 nolu parsele dontstigi; 28319 ada 7 nolu
parsel, 28319 ada 8 parsel ve 9 parselin onaylanan parselasyon plani sonucunda 28523 ada 1 nolu
parsele donlistigl tespit edilmistir. 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel,
28523 ada 1 parsel, 28506 ada 1 parseller imar parseli haline geldigi icin mevcut imar kosullarina gére

gelistirme 6ngorisi yapiimistir.

28535 ada 73, 83, 94, 95, 111, 112, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253,
256, 276, 277, 278 nolu parsellerde parselasyon heniiz tamamlanmamistir. imar durumlari net

olmamasina ragmen belli kabuller yapilarak hesaplama yapilmistir.

5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Antalya ili, Kepez ilcesi, Orta Mahallesi, 28525 ada 2 parsel, 28522
ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28523 ada 1 parsel; Menderes Mahallesi 28506 ada 1 parsel, Sinan
Mahallesi, 28335 Ada, 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256,
276, 277, 278 numaral parseller ile milkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic. ve San. A.S. ‘ye ait olan
kullanim hakki 21 yil Torunlar GYO A.S’ye ait olan tapuda 28335 ada 94, 95, 111 ve 112 parsel

numaralarina kayith tasinmazlardir.
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Degerleme konusu gayrimenkuller genel olarak diiz bir topografik arazi yapisina sahip parsellerdir.
Parsellerin arazi Gzerinde sinirlari belirli olmayip konum tespiti hava fotografinin kadastro paftasi ile
cakistirilmasi suretiyle arazi lizerinde genel olarak konum tespiti yapilmistir. Parseller genel olarak
Deepo Alisveris Merkezi’'nin etrafinda yer almaktadir. imarli olan parseller ise ayni bdlgede
kiimelenmis olan parselasyonlari heniiz yapilmamis olan parsellere yaklasik 950 m mesafede yer
almaktadir. imarh gayrimenkuller Antalya-Alanya Karayolu’nun yaklasik 1.5 km kuzeydogusunda yer
almaktadir. Diger parseller ise Antalya-Alanya Karayolu’nun yaklasik olarak 750 m lik hat icerisinde

yer almaktadir.

e 28335 ada 73 parsel halihazirda bos durumda olup diiz bir topografik arazi yapisina sahiptir.
Parselin dikdortgen sekline geometrik yapisi mevcuttur. Cevresinde sera tipi yapilar
mevcuttur. Serik Caddesi’ne yaklasik olarak 425 m mesafededir.

e 28335 ada 83 parsel halihazirda bos durumda olup diz bir topografik arazi yapisina sahiptir.
Parselin dikdortgen seklinde geometrik yapisi mevcuttur. Cevresinde sera tipi yapilar
mevcuttur. Serik Caddesi’ne yaklasik olarak 390 m mesafededir.

e 125, 126, 127, 128, 129 numarali parseller birbirine bitisik olup, 129 parsel hari¢ diger
parsellerin bir bolimiinde tek kath ve iki katli basit tipte evler ve seralar yer almaktadir. 129
parsel tizerinde iki adet her biri yaklasik 700m? ve 1751 m? biiytkligiinde depo tipi yapilar
mevcuttur. Parsellerin dikdértgen sekline benzer geometrik sekli ve diiz bir topografik arazi

yapisi mevcuttur. Parseller Serik Caddesi’ne yaklasik olarak 300 m mesafede yer almaktadir.
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e 174 numaral parsel ayni bolgede yer alan diger gayrimenkullere gére en batida konumlu olan
tasinmazdir. Dz bir topografik arazi yapisina sahip olan parselin belirli bir geometrik formu
bulunmamaktadir. Uzerinde seralar, iki katli basit tipte evler bulunmaktadir.

e 237, 238, 239, 240 ve 241 numarah parseller birbirine bitisik konumda olup, diz bir
topografik arazi yapilari mevcuttur. 238 parsel Uzerinde kadastro paftasinda gorilmeyen
asfalt bir yol bulunmaktadir. Parseller bos durumdadir.

e 250 numarall diz bir topografik arazi yapisina sahip olup dikdortgen sekline benzer bir
geometrik yapisi mevcuttur. Parsel lizerinde basit tipte ekonomik émriini tamamlamis tek
katli evler mevcuttur.

e 253 numarali parsel, Deepo AVM’nin kuzeydogu cephesinde yer almakta olup diiz bir
topografik arazi yapisi mevcuttur. Parsel (izerinde tarim amacli kurulmus seralar mevcuttur.

e 256 numarali parsel 253 numaral parselin kuzeydogu cephesi hizasinda yer almakta olup diiz
bir topografik arazi yapisi mevcuttur. Parsel (zerinde tarim amach kurulmus seralar
mevcuttur.

e 276, 277 ve 278 numarali parseller, gayrimenkullerin yogunlastigi boélgenin en kuzeydogu
cephesinde yer almaktadir. Birbirine bitisik durumda olan parsellerin diiz bir topografik arazi
yapisi mevcut olup U¢gen sekline benzer bir geometrik yapilari mevcuttur. Parsellerin oldukga
dar cephesi ve olduk¢a uzun bir derinlige sahiptir. 276 parselin bir kismi depo seklindeki
yapinin bir bélimine denk gelmektedir.

e Milkiyeti; Hastalya Motorlu Vasitalar A.S’ye ait olan 94, 95, 111 ve 112 numaral parseller
Deepo AVM'’nin kuzeydogu cephesinde yer almaktadir. 94 ve 95 parseller Serik Caddesi
Gzerinde, 111 ve 112 parseller ise 94 ve 95 parselin arka cephesinde yer almaktadir. Parseller
Torunlar GYO A.S. tarafinda 21 yilligina kiralanmistir. 94 ve 95 nolu parseller tizerinde suan
icin atil durumda olan yaklasik 780 m2 biylklGgiinde yapr mevcuttur. 111 ve 112 parseller
bos durumdadir. Mevcut kiralanan parseller Deepo AVM’nin genisleme projesi icin kiralandigl
yetkililer tarafindan belirtilmistir. Degerleme gilinii itibariyle parseller kullanilmamaktadir.
Yapi atil durumda oldugu ve herhangi ruhsat, iskan, proje gibi evraki olmamasi sebebiyle
yapilara deger verilmemistir.

e 28525 Ada 2 Parsel; Antalya Alanya Yolu olan Serik Caddesi'ne yaklasik olarak 1.5km
mesafede yer almaktadir. Bélgenin imarli parsellerinden olan tasinmazin diz bir topografik
arazi yapisi mevcuttur. Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel
olarak bos parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 kath konut kullanimh yapilasmalardan

olusmaktadir. Yakin ¢evresinde Stiidyo Lego Evleri konut projesi bulunmaktadir.
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54.1

28522 ada 4 parsel; Antalya Alanya Yolu olan Serik Caddesi’'ne yaklasik olarak 1.5km
mesafede yer almaktadir. Bélgenin imarli parsellerinden olan tasinmazin diz bir topografik
arazi yapisi mevcuttur. Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel
olarak bos parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 katli konut kullanimli yapilasmalardan
olusmaktadir. Yakin ¢evresinde Stlidyo Lego Evleri konut projesi bulunmaktadir. Parsel 28525
ada 2 parselin 200 m kuzeydogu cephesinde bulunmaktadir.

28524 ada 10 parsel; Antalya Alanya Yolu olan Serik Caddesi’'ne yaklasik olarak 1.5km
mesafede yer almaktadir. Bélgenin imarli parsellerinden olan tasinmazin diz bir topografik
arazi yapisi mevcuttur. Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel
olarak bos parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 katli konut kullanimli yapilasmalardan
olusmaktadir. Yakin cevresinde Stiidyo Lego Evleri konut projesi bulunmaktadir. Parsel;
28522 ada 4 parsel ile karsilikhdir.

28523 ada 1 parsel; Antalya Alanya Yolu olan Serik Caddesi’'ne yaklasik olarak 1.7km
mesafede yer almaktadir. Bélgenin imarli parsellerinden olan tasinmazin diz bir topografik
arazi yapisi mevcuttur. Dikdortgen seklinde geometrik yapisi olan tasinmazin lzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel olarak bos parseller, depo tarzi yapilar ve 2
veya 3 kath konut kullanimli yapilasmalardan olusmaktadir. Yakin cevresinde Stiidyo Lego
Evleri konut projesi bulunmaktadir.

28506 ada 1 parsel; 28522 ada 4 parselin 300m kuzeydogusunda yer almaktadir. Bolgenin
imarli parsellerinden olan tasinmaz diiz topografik yapiya sahiptir. Serik Caddesi’ne yaklasik
1.8 km mesafede yer almaktadir. Yamuk sekline benzer geometrik yapiya sahiptir. imar

planina gére 60m’lik bulvar lizerinde yer almakta olup; dort cephesinden yola cephelidir.

Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme islemi 28 adet parsel igin yapilmistir. 28 parselin 4 tanesi 21 yilli§ina TORUNLAR
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. tarafindan kiralanmis olan parsellerdir.

28 parselin 5 tanesi imarl olup, 23 tanesinin imar planlari onaylanmis, parselasyon planlari
ise askiya ¢ikmistir.

28335 ada 125,126,129,174,253,256, nolu parsellerde ve 28522 ada 4 nolu parsel, 28524 ada
10 nolu parsel, 28506 ada 1nolu parsellerde TRN Avm Yatirim A.S.’nin hisseleri mevcuttur.
28335 ada 94, 95, 111 ve 112 nolu parseller Hastalya Motorlu Vasitalar A.S.’nden 21 yilligina

kiralanmistir.
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e Kiralanan parseller, Deepo Avm’nin genisletme projesi icin kiralanmistir. Ancak parselasyon
planlarinin henlz kesinlesmemis olmasi, yeni olusacak olan net imarli parsellerin heniz
olusmamasli nedeniyle ilgili genisletme projesi beklemektedir.

e Degerleme konusu gayrimenkullerin diiz bir topografik arazi yapisi mevcuttur.

e 174 parsel disindaki tim parsellerin dikdértgen sekline benzer bir geometrik yapisi
mevcuttur.

e Parseller Gizerinde genel olarak tarim amacl seralar, tek veya iki katli basit konut tipi yapilar
mevcuttur. 129 parsel lzerinde iki adet depo seklinde yapi, kiralanmis olan 94 ve 95 parseller
tizerinde ise atil durumda olan yap1 mevcuttur. ilgili yapilar ruhsatsiz olarak yapilmistir.

e Tasinmazlar, genel olarak Deepo Avm’nin cevresinde konumlanmistir. Parsellerin en
kuzeydogusunda 28335 ada 276, 277, 278 nolu parseller, en gilineybatisinda 28335 ada 174
nolu parsel, en kuzeybatisinda imarli olan 28525 ada 2 parsel, 28522 ada4 parsel, 28524 ada
10 parsel, 28523 ada 1 parsel ve 28506 ada 1 parsel bulunmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan faktér bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi
Gucld Yonler
e Tasinmazlar, Deepo Outlet Center Alisveris Merkezi'nin ¢evresinde konumlanmustir.
e Parseller diz bir topografik arazi yapisina sahiptir.
e Bolgenin imar planlari yapilmistir.
e Parseller Antalya’nin ana ulasim akslarindan olan Antalya-Alanya Yolu’na paralel uzanan Serik
Caddesi’nin kuzeybati cephelerinde konumlanmistir.
e 28335 ada 125, 126, 127, 128, 129 no’lu parseller ayni ada icerisinde yer alan
gayrimenkullerden Serik Caddesi’ne en yakin konumda yer alan gayrimenkullerdir.
e 28522 ada 4 parsel, 28523 ada 1 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28525 ada 2 parsel toptan
ticaret alani imarhdir.
Zayif Yonler

23 adet parsel halen kadastro parselidir.

Parselasyon planinin onaylanmasinin ardindan yeni olusacak parsellerin konumu su an igin
tespit edilememektedir.

28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28506 ada 1 parsel, 28335 ada 125, 126, 129, 174,
253 ve 256 parseller hisseli miilkiyete sahiptir.

Bolgede parselasyon islemleri uzun siiredir tamamlanamamistir.

28335 ada 73, 83, 125, 126, 127, 128, 129, 174, 239, 240, 241, 250 no’lu parsellerin herhangi
bir kadastral yola cepheleri mevcut degildir.

28335 ada 125, 126, 276, 277, 278 no’lu parseller diiz ve dar geometrik yapidadir.

28335 ada 276, 277, 278 no’lu parseller ayni ada icerisinde yer alan diger gayrimenkullere
gore Serik Caddesi’ne en uzak konumda yer almaktadir.

imarli 28506 ada 1 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28523 ada 1 parsel, 28524 ada 10 parsel,
28525 ada 2 parsel Serik Caddesi’'nden uzak konumda, caddenin kuzey kisminda yer
almaktadirlar.

28506 ada 1 parseli saglik tesisi alani imarli olmasi nedeniyle belirli bir yatirimci kitlesine hitap

etmektedir.
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Firsatlar

e Tasinmazlar Antalya’nin gelisen bir bolgesinde yer almaktadir
e Antalya ili Turkiye dlceginde dnemli bir turizm merkezidir.
e imarli 28506 ada 1 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28523 ada 1 parsel, 28524 ada 10 parsel,

28525 ada 2 parselin imar ve parselasyon planlari tamamlanmistir.
Tehditler

e imar plani 18.Madde Uygulamasi sonucunda parsellerden kesinti yapilacag, uygulama
sonucunda ne kadarinin kesintiye ugrayacagi ve hangi imar parsellerinde olacagi heniiz tespit

edilememektedir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin niteligine bagh olarak iki farkli yéntem
uygulanmistir. Tarla ve arsa vasfinda, Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmayan Torunlar
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$'nin istiraki olan TRN Alisveris Merkezi Yatirim ve Yénetim A.S.
milkiyetindeki gayrimenkullerin deger tespiti Emsal Karsilastirma Yontemi ile tespit edilmistir. Her
ne kadar imar durumlari netlesmemis olsa bile bu tasinmazlar ile ilgili belli bir oranda DOP kesintisi

yapilacagi varsayilarak direkt kapitalizasyon yontemine gore bir deger tespit edilmeye ¢alisiimistir.

imarli durumda olan 28506 ada 1 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28523 ada 1 parsel, 28524 ada 10
parsel, 28525 ada 2 parselin emsal karsilastirma disinda direkt kapitalizasyon yontemi ile degeri tespit
edilmistir. Torun GYO A.S. tarafindan Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi A.S."den 21 yil igin
kiralanan 94, 95, 111, 112 nolu parsellerin kullanim hakki degeri belirlenirken 6ncelikle bu parsellerin
emsal karsilastirma yontemine goére degeri tespit edilmistir. Ardindan Vergi Usul Kanunu 296.
Maddesine gore, 4. nolu fikrasindan hareketle kiralamadan kaynakh dogan hakkin degeri hesap

edilmistir.
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6.4.1 Emsal Yaklagimi
Degerleme konusu gayrimenkuller tarla ve arsa vasfinda olup; bolgede ayni vasifta olan satilmis veya

satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkullerin bulundugu boélgede, yakin gevresinde, satilik veya satisi gerceklesmis arsa emsalleri

arastirilmis; ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

EMSAL Yeri Ozellik Alani Fiyati Birim m’ Kaynak
(m?) Fiyati

Emsal 1 Serik Caddesi | imarsiz, Deepo AVM 22 500m? 10.000.000 | 1.262TL Zen Gayrimenkul,
lizerinde hizasinda ’ Euro* (satihk) 05337138198

Emsal 2 Serik Caddesi | imarsiz, Deepo AVM 2 1.667TL Mal Sahibi,

. . . TL
Uzerinde hizasinda 3.000m >:000.000 (satilik) 05334737973

Emsal3 | Serik Caddesinden |; ., 2.000m* | 1.900.0007L | 0T
bir parsel iceride (satihk)

Emsal 4 Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede, Serik Caddesi cepheli imarsiz | Talip Yorikoglu Emlak
parsellerin birim m?’ degerinin 1.000-1.500TL araliginda oldugu, yoldan igeriye dogru, | 0242 316 42 00
kuzeye dogru fiyatlarin 700TL’den baslayip, daha ileri kisimlara dogru 300-350TL'ye
kadar diistigi beyan edilmistir.

Emsal 5 fSe.rlk C?dde5| nden F:O,SO ticaret alani 6.400m> 5.440 000TL 850TL
iki parsel i¢ kisimda imarl parsel (satihk)

Emsal 6 Serik Caddesi’nin Altinova Emlak
kuzeyinde, yaklasik | ; 2 223TL 05326123360
2,8km iceride, 28332 Imarsiz 5.600m 1.250.000TL (satilik)
ada 2 parsel

Emsal 7 Serik Caddesi’'nden ig | . 2 600TL Mal Sahibi
kisimda Imarsiz 2.000m 1.200.000TL | -ty | 0533 691 94 21

Emsal 8 Serik Caddesi’'nden ig | ; 2 450TL Mal Sahibi
kisimda Imarsiz 3.400m 1.530.000TL | - tiky | 0532 300 41 59

Emsal 9 Serik C.add.e5| nden 2 Imars!z . al.'azmm 108m? 64.800TL 600TL Kepez Belediyesi
parsel iceride belediye hissesi (satilmis)

Satista olan miilklerin satis fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlk paylari, alim satim masraflari ve
emlakgi komisyonlari gbz 6niinde bulundurulmustur.
Emsal 1 ve 2 Deepo AVM hizasinda Serik Caddesi cepheli, imarsiz tarla vasfindaki gayrimenkullerdir.

istenen birim m” degerleri 1.262-1.667 TL araligindadir.

Emsal 3, 7 ve 8 Serik Caddesi’'nden bir veya iki parsel iceride yer alan imarsiz tarla vasfindaki

gayrimenkullerdir. istenen birim m? degerleri 450-950 TL araligindadir.

Emsal 9 Belediye tarafindan satisi yapilmis hisse olup, gerceklesen birim m? satis degeri 600TLdir.

Parsel yoldan iki parsel iceride yer almaktadir.

Emsal 5 Ticaret alani imarl parsel olup, Serik Cadde’sinden i¢ kisimda yer almaktadir ve talep edilen

birim m2 degeri 850TL dir.
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Emsal 6, Serik Caddesi’'ne 2,8km mesafede yer alan imarsiz tarla olup, istenen birim m2 degeri

223TLdir.

Serik Caddesi cepheli parsellerin deger tespitinde emsal 1 ve 2 dikkate alinmistir. Emsallerin 28332

ada 94 ve 95 nolu gore dizeltmeleri yapilarak birim m? degeri 1.200TL olarak takdir edilmistir.

ARSA EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2
Alan (m? 22.500 m? 3.000 m?
istenen Deger (TL) 28.400.000 5.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 25.560.000 4.600.000
Konum Diizeltmesi (+-%) 0% 0%
Yiizélgiim Diizeltmesi (+-%) -6% 22%
imar Durumu Diizeltmesi (+-%) 0% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat 1204 TL/m? 1196 TL/m?
Emsal Ortalamasi 1.200 TL/m?

Serik Caddesi’ne yakin konumda yer alan parseller icin asagidaki diizeltme tablosu kullanilmistir.

ARSA EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 3 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Alan (m?) 2.000 m? 2.000 m? 3.400 m? 108 m?
istenen Deger (TL) 1.900.000 1.200.000 1.530.000 64.800
Pazarlikh Fiyat (TL) 1.805.000 1.140.000 1.453.500 64.800
Konum Diizeltmesi (+-%) 0% -25% -35% 0%
Yiizolglimii Diizeltmesi
(+-%) 14% 14% 13% 22%
imar Durumu Diizeltmesi
(+-%) 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmig Birim Fiyat 776 | TL/m? 633 | TL/m? 522 | TL/m? 468 TL/m?
Emsal Ortalamasi 600 TL/m?

Degerleme konusu tarla vasfindaki gayrimenkullerin deger tespitinde emsal 3, 7, 8 ve 9 dikkate

alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkuller igin ortalama 600 TL birim m” deger takdir edilmistir.

Ulasilan deger, 0-5.000m? yiizélglimii araliginda, tam miilkiyetli, yol cepheli, Serik Caddesi’ne yakin

konumda yer alan parseller icin hesaplanmistir. Parsellerin yiizol¢iimii, konumu, yola cephesi olup

olmamasi, Serik Caddesi’ne mesafesi ve hisseli olup olmamasi géz 6niinde bulundurularak bu

degerden diizeltme yapilarak birim m” deger takdir edilmistir.
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imarh parseller icin asagidaki diizeltme tablosu kullanilmistir.

ARSA EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 5 Emsal 6
Alan (m?) 6.400 m? 5.600 m?
istenen Deger (TL) 5.440.000 1.250.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 4.896.000 1.125.000
Konum Diizeltmesi (+-%) 20% 0%
Yiizolgiimii Diizeltmesi (+-%) 0% 0%
imar Durumu Diizeltmesi (+-%) 25% -40%
Diizeltilmig Birim Fiyat 421 TL/m? 281 TL/m?
Emsal Ortalamasi 351 TL/m?

Degerleme konusu imar uygulamasi géormds, imarli toptan ticaret olan ve parselasyonu tamamlanmis
olan 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel, 28523 ada 1 parselin deger
tespitinde emsal 5 ve emsal 6 dikkate alinmistir.

Emsal 5 Ticaret alani imarl olup, E:0,80 yapilasma kosulludur.

Emsal 6 Gayrimenkullerin bulundugu bélgede tarla vasfindaki gayrimenkuldiir. Degerleme konusu
E:0,60 Ticaret alani yapilasma kosullu parsellerin baz birim m?degeri 350 TL olarak takdir edilmistir.
Degerleme konusu, saglik tesisi imarh, E:0,60 yapilasma kosullu 28506 ada 1 parsele emsal teskil
eden satilik veya satisi gerceklemis gayrimenkul bulunamamistir. Bu sebeple ticari imarl olan arsa
degeri lizerinden yaklasik %57 daha degeri diisiik olacagl ve baz birim m2 satis degerinin 200 TL
olacagi takdir edilmistir.

Ayrica parsellerin hisseli olma durumuna gore serefiye katsayisi belirlenmis ve nihai degerlere
ulasiimistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlarin mevkii, konumu, parsel alani, ana caddeye gore konumu,
topografyasi, yola cepheleri, cevresinin tesekkil tarzi vb olumlu olumsuz 6zellikleri g6z onilinde
bulundurularak ve cevreden elde edilen gayrimenkul emsal degerleri de dikkate alinarak, takdir

edilen arsa birim m” degerleri asagida tablo halinde gésterilmistir.
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imari bulunmayan parsellerin deger tablosu asagida yer almaktadir.

Diizeltilmig
imar Durumu | Hisseli Olma | - Birim M2 Toplam
ADA PARSEL | NITELIGI M2 HiSSE St BazFiyat | Diizeltmesi | Durumu Deger Deger(TL)
28335 73 | TARLA 303821 | 100% | TRNAVMVATRIM VE YONETIM AS. 600 83% 100% 500 1519.105
28335 83 | TARLA 301076 | 100% | TRNAUM YATRINVE YONETIM AS. 600 83% 100% 500 1.505.380
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 9 | TARLA 632979 | 100% TICSANAS 1200 100% 100% 1200 7.595.748
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 95 | TARLA 285284 | 100% TICSANAS 1200 100% 100% 1200 3423.408
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 111 | TARIA 378570 | 100% TICSANAS. 600 100% 100% 600 2271420
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 112 | TARIA 826272 | 100% TICSANAS. 600 95% 100% 570 4.709.750
28335 15 | TARIA 590829 | 054 | TRNAvMVATRIMVE YONETIM AS. 600 1% 90% 425 1355.953
28335 126 TARLA 5.630,80 0,488784 | TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 600 71% 90% 425 1.169.704
28335 127 | TARIA 540894 | 100% | TRNAVM YATRIM VE YONETIM AS. 600 95% 100% 570 3,083.09
28335 128 | TARIA 713036 | 100% | RN AvMvATRIM VE YONETIM AS. 600 95% 100% 570 4,064,305
28335 129 | TARA | 1982511 304 | TRNAVM YATIRIMVE YONETIM AS. 600 64% 90% 385 5.724.501
28335 174 | TARIA | 2218422 | 0315112 TRNAVMYATIRIVIVE YONETIMAS. 600 64% 90% 385 2691347
28335 B7 | TARIA 372717 | 100% | TRNAUM YATRINVE YONETIM AS. 600 83% 100% 500 1.863.585
28335 28 | TARLA 327705 | 100% | TRNAVM VATIIM VE YONETIM AS. 600 83% 100% 500 1638.575
28335 239 | TARIA 330641 | 100% [ RN AV VATRIM VE YONETIM AS. 600 75% 100% 450 1487.885
28335 240 | TARIA 344219 | 100% | TRNAUM YATRINIVE YONETIM AS. 600 5% 100% 450 1.548.986
28335 21 | TARLA 344207 | 100% | TRNAVM YATIIM VE YONETIM AS. 600 5% 100% 450 1.548.932
28335 250 | BAHCE | 752288 | 100% | TRNAVMYATIRIMVEYONETIMAS. 600 86% 100% 515 3.874.283
28335 253 | TARIA 7.958,57 | 0,270833 | TRNAUM YATIIN VE YONETIM AS. 600 1% 90% 425 916065
28335 256 | TARLA 8.032,98 5/16 | TRNAVM YATIRIMVE YONETIM AS. 600 1% 90% 425 1.066.880
28335 276 | TARIA 229293 | 100% | RN AV VATRIM VE YONETIM AS. 600 80% 100% 480 1100606
28335 m TARLA 3.282,86 100% TRN AVM YATIRIN VE YONETIM AS. 600 80% 100% 480 1.575.773
28335 278 | TARLA 529935 | 100% [ TRNAVM YATRIM VE YONETIM AS. 600 76% 100% 455 2.411.204
TOPLAM 144.952,30 58.146.489
TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5.AS'YE AIT PARSELLERE AIT TOPLAM DEGER 40.146.163

Degerleme konusu imarsiz tarla vasfindaki gayrimenkuller icin toplam 40.146.000TL deger takdir

edilmistir.

imarl arsalar icin deger takdiri yapilmis ve sonuclari asagidaki tabloda sunulmustur. Buna gére

toplam deger 3.344.000 TL olarak hesap edilmistir.
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Diizeltilmig

iMAR imar Durumu| Hisseli Olma | BirimM2 |  Toplam

ADA PARSEL [ NITELIGI| M2 HiSSE satl DURUMU | BazFiyat | Diizeltmesi | Durumu Deger Deger(TL)
28525 2| MRSA [ 306714 | 100% | mnawnatemvevoNETivas. | ToptanTicaret| 350 100% 100% 350 1.073.499
28522 4 | ARSA | 313798 | 0015024 | TavMvaTRMVEYONETIMAS. | Toptan Ticaret| 350 100% 90% 315 15741
28524 10 ARSA 2.000,00 0,7559 |  TRNAVM YATIRIM VE YONETIMAS. | Toptan Ticaret 350 100% 90% 315 476,217
2853 1| ARSA | 496013 | 100% | TRwAwvATRMVENONEMAS. | ToptanTicaret| 350 100% 100% 350 1.736.046
28506 1| ARSA | 367103 0061174 | TenawnvTRMvEYONETMAS. | Salik 350 60% 90% 189 .48
TOPLAM 16.836,28 3,343,946
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6.4.2 Maliyet Yaklasimi
Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde ruhsatli herhangi bir yapi

bulunmamasi nedeniyle Maliyet Yaklasimi Analizi kullanilmamistir.

6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Mulkiyeti Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin istiraki olan TRN Aligveris Merkezi Yatirim ve
Yonetim A.S.’de olan gayrimenkullerden imarh olanlari (28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel,
28524 ada 10 parsel ve 28506 ada 1 parsel) hari¢ tarla vasfinda olup, (lzerlerinde gelir getirici
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ayrica konu tasinmazlar ile ilgili olarak heniiz parselasyonlarin
sonuglanmadig, 18. Madde uygulamasinin henliz gerceklestiriimemis olmasi nedeniyle; DOP
(Duzenleme Ortaklik Payi) ve KOP (Kamusal Ortaklik Payi) kesintileri, parselasyon ve dagitim
islemlerinin henlz tamamlanmadigl 6grenilmistir. Bu parsellerin ikinci bir yonteme goére deger
tespitinin yapilabilmesi igin bu belirsizlik gbz ardi edilmis ve bu parseller lizerinden %40 DOP kesintisi
olacagl varsayilmistir. imar sartlarina bagli yapilanma kosullarina belirlenmistir. Bu parseller

Gzerinden direkt kapitalizasyon yontemine goére hesaplamalar yapilmistir.

imar durumu belli olan parseller igin ise direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanarak bir deger takdir
edilmistir.
Calismaya ile ilgili kabuller asagidaki gibi belirlenmistir.
e Parsellerin imar haklari dikkate alinarak insaat alanlari hesap edilmistir.
e Konu tagsinmazlarin bulundugu boélgede ticari nitelikli mulklerin kira ve satis degeri incelenmis
ve bolgedeki kira ve kira ¢arpani belirlenmistir.
e Bolgedeki paylasim oranlari konusunda inceleme yapilmistir.

e insaat alanina bagli olarak satis degeri ve bu deger lizerinden arsa payi hesap edilmistir.

R . Birim m2
Emsal Konum Ozellik ALl EEG B Fiyati Kaynak
(m2) (TL)
(TL)
4500 m2 arsa icerisinde soguk hava 0z Yiiksel Emlak
1 Altinova deposu ve ofisleri bulunan depo 2.500 4.950.000 1.980 024232394 83
Altinova 4500 m2 arsa igerisinde 500 m2 ofisi Cagri Emlak
2 Sinan . bulunan depo 1.200 3.250.000 2.708 0242 311 14 73
Mahallesi
Altinova Havalimani karsisi 8216 m2 arsa Mal Sahibi
i . 14.000. 2.
3 Sinan . icersinde komple bina >-300 4:000.000 > 0505 288 04 64
Mahallesi
38
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P, 5 Birim m2
Emsal Konum Ozellik LS DI Fiyati Kaynak
(m2) (TL)
(TL)
Altinova 2300 m2 arsa igerisinde ofisleri de Cagri Emlak
4 sinan bulunan depo 1.000 9-000 9 02423111473
Mahallesi
- ; . . Realty World
s | o | Geinsestoenatidone | o | s | s s
P 024232222 46

e Satilk ve kiralik olan milklerin fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlik paylari, alim satim

masraflari ve emlak¢l komisyonlari géz 6niinde bulundurulmustur.

Bolgede depolamaya

konu tasinmazlarin birim metrekare satis degerinin 2.000 TL oldugu, birim metrekare kira

degerinin ise 9 TL/ay oldugu saptanmistir. Buna bagl olarak kira carpani 220 ay olarak

belirlenmistir.

Bolgede emlakgilarla yapilan goériismelerde kat karsiligi oranlarinin %30 arsa sahibi, %70 miiteahhit

payi seklinde oldugu 6grenilmistir.

imari heniiz netlesmeyen parseller icin ise, konumlar da géz éniinde bulundurularak (izerlerinde

gelistirilecek binanin kira degeri tespit edilmis, ardindan kira degeri Gzerinden satis degeri tespit

edilmistir. Bulunan bu degerin %30'nun, arsa karsiligi olarak arsa sahibine birakilacagi varsayilmistir.

Tum bu veriler 1s18inda imarli parsellere yonelik deger hesaplamasi yapiimistir.

Birim
m2 TRN AVM
Toplam | Kira Ayhk YATIRIM VE
insaat | Degeri | Kira Briit Arsaya YONETIM
Alani Ayhk | Degeri Kira Toplam Satis Karsilik A.S. Hissesi
ADA PARSEL M2 HIiSSE(*) | Emsal | (m2) (TL) (TL) Carpani | Degeri (TL) | Degeri (TL) Degeri
28525 2 3.067,14 | Tam 60% | 1.840 9 |16.563 |220 3.643.762 1.093.129 | 1.093.129
28522 4 3.137,98 | 0,016 | 60% |1.883 9 |16.945 |220 3.727.920 1.118.376 | 17.809
28524 10 2.000,00 0,756 60% | 1.200 9 10.800 | 220 2.376.000 712.800 538.806
28523 1 4.960,13 Tam 60% |2.976 9 26.785 | 220 5.892.634 1.767.790 1.767.790
28506 1 3.671,03 | 0,061 | 60% |2.203 7 |15.418 |220 3.392.032 1.017.610 |62.251
TOPLAM 16.836,28 10.102 3.479.785
(*) Saglk tesisinin kira degeri tespit edilirken ticari amacli yerlere gore kullanicisinin sinirli olmasi
durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.
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imari heniiz belli_olmayan parsellere iliskin direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmasi durumunda elde edilen degerler(*)

Birim m2 TRN AVM
Kira Serefiyeli YATIRIM VE
Toplam Degeri Kira Aylik Kira Toplam Arsaya YONETIM A.S.
imar insaat Aylik Degeri Degeri | Briit Kira | Satis Degeri | Karsilik Degeri Hissesi
ADA PARSEL | NITELIiGi M2 HISSE | Durumu | Fonksiyon Alani (TL) (TL) (TL) Carpani (TL) (TL) Degeri(TL)
2.430,57 12 10 24.306 220 5.347.250 |1.604.175 1.604.175
28335 73 TARLA 3.038,21 1,00 (0,8 Ticaret
2.408,61 |12 10 24.086 220 5.298.938 |1.589.681 1.589.681
28335 83 TARLA 3.010,76 1,00 |0,8 Ticaret
5.063,83 |20 20 101.277 | 220 22.280.861 | 6.684.258 6.684.258
28335 94 TARLA 6.329,79 1,00 |0,8 Ticaret
2.282,27 20 20 45.645 220 10.041.997 | 3.012.599 3.012.599
28335 95 TARLA 2.852,84 1,00 |0,8 Ticaret
3.028,56 |12 12 36.343 220 7.995.398 |2.398.620 2.398.620
28335 111 TARLA 3.785,70 1,00 |0,8 Ticaret
6.610,18 12 11 75.356 220 16.578.321 (4.973.496 4.973.496
28335 112 TARLA 8.262,72 1,00 |0,8 Ticaret
4.726,63 12 9 40.176 220 8.838.802 |2.651.641 1.431.886
28335 125 TARLA 5.908,29 0,54 |0,8 Ticaret
4.504,64 |12 9 38.289 220 8.423.677 |2.527.103 1.235.207
28335 126 TARLA 5.630,80 0,49 |0,8 Ticaret
4.327,15 |12 11 49.330 220 10.852.497 | 3.255.749 3.255.749
28335 127 TARLA 5.408,94 1,00 |0,8 Ticaret
5.704,29 |12 11 65.029 220 14.306.354 | 4.291.906 4.291.906
28335 128 TARLA 7.130,36 1,00 |0,8 Ticaret
15.860,09 |12 8 122.123 | 220 26.866.989 | 8.060.097 6.045.073
28335 129 TARLA 19.825,11 0,75 |0,8 Ticaret
17.747,38 |12 8 136.655 | 220 30.064.055 | 9.019.216 2.842.063
28335 174 TARLA 22.184,22 0,32 |0,8 Ticaret
2.236,30 |12 10 22.363 220 4.919.864 |1.475.959 1.475.959
28335 237 TARLA 3.727,17 1,00 |(0,6 Ticaret
1.966,29 |12 10 19.663 220 4.325.838 |1.297.751 1.297.751
28335 238 TARLA 3.277,15 1,00 |0,6 Ticaret
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Birim m2 TRN AVM
Kira Serefiyeli YATIRIM VE
Toplam Degeri Kira Aylik Kira Toplam Arsaya YONETIM A.S.
imar insaat Aylik Degeri Degeri | Briit Kira | Satis Degeri | Karsilik Degeri Hissesi
ADA PARSEL | NITELIGi M2 HISSE | Durumu | Fonksiyon Alani (TL) (TL) (TL) Carpani (TL) (TL) Degeri(TL)
1.983,85 |12 9 17.855 220 3.928.015 |[1.178.405 1.178.405
28335 239 TARLA 3.306,41 1,00 (0,6 Ticaret
2.065,31 |12 9 18.588 220 4.089.322 |1.226.797 1.226.797
28335 240 TARLA 3.442,19 1,00 |0,6 Ticaret
2.065,24 |12 9 18.587 220 4.089.179 |1.226.754 1.226.754
28335 241 TARLA 3.442,07 1,00 |0,6 Ticaret
6.018,30 12 10 61.989 220 13.637.477 |4.091.243 4.091.243
28335 250 BAHCE 7.522,88 1,00 |0,8 Ticaret
6.366,86 |12 9 54.118 220 11.906.021 | 3.571.806 967.364
28335 253 TARLA 7.958,57 0,27 |0,8 Ticaret
6.426,38 12 9 54.624 220 12.017.338 | 3.605.201 1.126.625
28335 256 TARLA 8.032,98 0,31 |0,8 Ticaret
12 10 0 220 0 0 0
28335(**) 276 TARLA 2.292,93 1,00 |0
12 10 0 220 0 0 0
28335 (**) | 277 TARLA | 3.282,86 | 1,00 |0
12 9 0 220 0 0 0
28335(**) 278 TARLA 5.299,35 1,00 |0

(*) Bu ¢alismadaki varsayimlar tarla nitelikli tasinmazlarin tamamindan %40 DOP kesintisi yapilacagi kabullyle yapilmistir. Fakat imar durumu netlesmeden
bu ¢alismanin saglikh bir sonug vermeyecegi diisiinilmektedir. Bu sebeple bu ydéntemle bulunan degerler degerleme siirecinde dikkate alinmamistir.

(**) imarsiz alanda kaldiklarindan bu yénteme gére hesaplama yapilamamustir.
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Kiralamaya konu tasinmazlarin miilkiyeti Hastalya Motorlu Vasitalar Tic.San.A.S.’ye aittir. Torunlar
GYO A.S.(Kiraci) ile Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi A.S. (Kiralayan) arasinda

03.02.2009 tarih ve 3923 sayili sozlesme detaylarina agsagida yer verilmistir.
Sozlesmede sartlarina gore;

e Kiralanan yer, Antalya ili Merkez ilcesi, Koyunlar Kéyii, 100-103 parseller ile 1990-1992
parsellerde toplam 21.595 m2’lik arsa ve taraflarin birlikte 6l¢imini yaptiklar arsa

Uzerindeki toplam 2800 m2 biyukligindeki yapilardir.

e Kiraci, kiralanan yerde bulunan arsa, bina ya da yeniden insa edilecek yapilari, maliki oldugu
ve halen islettigi komsu parseldeki alisveris merkezimim bir eklentisi olarak kullanacak olup,
sozlesme konusu yerdeki mevcut yapilarda diledigi tadil, tamir ve insaati yaparak yada
mevcutlari yikip imar mevzuatina uygun olmak ve hazirladigi plan ve projeleri kiralayana
onaylatmak kaydiyla kullanma amaci dogrultusunda yeniden insa edecegi binanin tamamini
ya da bir kismini isyeri olarak kullaniimak tzere diledigi kisilere kiraya verecek, yada ihtiyaci
dogrultusunda aglk veya kapali alanlardan bir kismini otopark olarak kullanabilecektir.
Kiralayan, kendisince onaylanan plan ve projeler dahilinde Kiracinin is bu kullanma pesinen

muvafakat etmektedir.

e Kira s6zlesmesinin siresi 21 yildir. Kira slresinin baslangi¢ tarihi 01.01.2009, kira siresi bitis

tarihi: 31.12.2029’dur.

e Kira Donem ve Tutarlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yillar Kira Baslangig Kira Bitis Aylik Kira Bedeli Uygulanacak Artis Orani
1Yl 01.01.2009 31.12.2009 23.500,00 USD+KDV

2.Yil 01.01.2010 31.12.2010 24.205,00 USD+KDV

3.yl 01.01.2011 31.12.2011 24.931,15 USD+KDV

4.Yil 01.01.2012 31.12.2012 25.679,08 USD+KDV

5.vil 01.01.2013 31.12.2013 26.449,46 USD+KDV

6. Yl 01.01.2014 31.12.2014 27.242,94 USD+KDV

7.Yi 01.01.2015 31.12.2015 28.060,23 USD+KDV

8.Yil 01.01.2016 31.12.2016 28.902,04 USD+KDV

9.Yil 01.01.2017 31.12.2017 29.769,10 USD+KDV

10.il 01.01.2018 31.12.2018 30.662,17 USD+KDV %3 (Yuzde 3)
11.vil 01.01.2019 31.12.2019 32.195,28 USD+KDV %5 (Yluzde bes)
12.vil 01.01.2020 31.12.2020 33.161,14 USD+KDV

13.vil 01.01.2021 31.12.2021 34.155,97 USD+KDV

14.vil 01.01.2022 31.12.2022 35.180,65 USD+KDV

15. il 01.01.2023 31.12.2023 36.236,07 USD+KDV

16. Yil 01.01.2024 31.12.2024 37.323,15 USD+KDV %3 (Yiizde 3)
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Yillar Kira Baslangig Kira Bitis Aylik Kira Bedeli Uygulanacak Artis Orani
17.vil 01.01.2025 31.12.2025 38.442,85 USD+KDV
18. il 01.01.2026 31.12.2026 39.596,13 USD+KDV
19.vil 01.01.2027 31.12.2027 40.784,02 USD+KDV
20. Yil 01.01.2028 31.12.2028 42.007,54 USD+KDV
21.vil 01.01.2029 31.12.2029 43.267,76 USD+KDV

Kiralanan 94, 95, 111, 112 nolu parsellerin kullanim hakki degeri belirlenirken 6ncelikle, bu
parsellerin emsal karsilastirma yontemine gore degeri tespit edilmistir. 94 ve 95 nolu tasinmazlarin

Uzerinde yer alan miilkler metruk yapi oldugundan degerleme de goz ardi edilmistir.

Baz imar Hisseli Diizeltilmis
Fiyat Durumu Olma Birim M2 Toplam
ADA | PARSEL | NiTELIGi M2 HiSSE SAHiBi (TL/m2) | Diizeltmesi | Durumu Deger(TL) Deger(TL)

HASTALYA
MOTORLU
VASITALAR
28335 94 TARLA 6.329,79 100% | TIC.SAN.A.S. 1200 100% 100% 1200 7.595.748

HASTALYA
MOTORLU
VASITALAR
28335 95 TARLA 2.852,84 100% | TIC.SAN.A.S. 1200 100% 100% 1200 3.423.408

HASTALYA
MOTORLU
VASITALAR
28335 111 TARLA 3.785,70 100% | TIC.SAN.A.S. 600 100% 100% 600 2.271.420

HASTALYA
MOTORLU
VASITALAR
28335 112 TARLA 8.262,72 100% | TIC.SAN.A.S. 600 95% 100% 570 4.709.750

Ardindan Vergi Usul Kanunu 296. Maddesine goére, 4. nolu fikrasindan hareketle “Sabit bir sire igin
tayin edilmis olan intifa hakkinin degeri, yas kaydi nazara alinmaksizin sirenin her tam on yil igin
gayrimenkul emsal bedelinin onda ikisi olarak hesaplanir.” Tasinmazlarin kiralamadan kalan siireleri

Uzerinden deger tespiti yapilmistir.

Arsanin kira hakkindan elde ettigi degeri bulunurken, &ncelikle arsanin kalan kira suresi
hesaplanmistir. Ardindan her 10 yil igin %20 kullanim hakki payi ayrilmistir. Bu hesaba gore kalan 15
yil igin kullanim hakki degeri orani %30 olarak hesaplanmistir. Bu deger arsa birim metrekare degeri

ile carpilarak birim kira hakki degeri hesaplanmistir.
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Toplam Deger
Uzerinden
Kira Hakki [Hesaplanan
Toplam  |Kalan Kira Degeri Kira Hakki
ADA PARSEL NITELIGi M2 HISSE SAHIBI Deger(TL) [HakkiSiiresi  [Oram Degeri (TL)
HASTALYA MOTORLU
28335 94 TARLA 6.329,79 100% VASITALAR TiC.SAN.A.S. 7.595.748 15 30% 2.278.724
HASTALYA MOTORLU
28335 95 TARLA 2.852,84 100% VASITALAR TiC.SAN.A.S. 3.423.408 15 30% 1.027.022
HASTALYA MOTORLU
28335 111 TARLA 3.785,70 100% VASITALAR TiC.SAN.A.S. 2.271.420 15 30% 681.426
HASTALYA MOTORLU
28335 112 TARLA 8.262,72 100% VASITALAR TiIC.SAN.A.S. | 4.709.750 15 30% 1.412.925
Toplam (TL) 5.400.098
Yaklagik Toplam Deger(TL) 5.400.000

6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlardan “tarla” nitelikli olanlarda kira degeri analizi yapilmamistir. Diger
imarli parsellerde gelistirme varsayimlari yapilarken (izerlerinde gelistirilecek yapilar i¢in bolgedeki
benzer nitelikteki mdlklerin kira degeri incelenerek kira 6ngorisid yapilmistir. 6.4.3 bashginda
ongoriilen kira degerleri yer almaktadir. Uzerinde yapi bulunan parsellerdeki yapilarin ruhsatsiz,

kacak yapi hiviyetinde olmalari nedeniyle mevcut yapilarin kira degeri hesaplanmamistir.

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Konu tasinmazlar icin hazirlanmis bir proje olmadigi icin proje degerlemesi yapiimamistir.

6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 28335 ada 73, 83, 125, 126, 127, 128, 174, 237, 238, 239, 240, 241, 250, 253, 256,
276, 277, 278 no’lu parseller tarla vasfinda olup; bir kismi bos olup, bir kismi tarimsal amagli
kullanilmaktadir. Konum itibari ile sanayi, depolama, ticari amach kullanimlarin bulundugu bélgede
yer alan gayrimenkullerin imar plani g¢alismalari henliz tamamlanmamis olup; imar planlari
tamamlandiktan sonra yapilasma kosullarina uygun olarak en etkin ve verimli kullanim analizi

yapilmaldir.

28335 ada 129 parsel Gzerinde iki adet hangar seklinde depo yapisi mevcut olup, depolama amagli
kullanilmaktadir. Tarla vasifli gayrimenkul, konum itibari ile sanayi, depolama, ticari amach kullanimin
ver aldigi bodlgede bulunmasi nedeniyle mevcut kullanimi ¢evre kullanimlar goéz 6niinde
bulunduruldugundan etkin ve verimli kullanimidir. Ancak gayrimenkule iliskin imar plani ¢alismalari
heniliz tamamlanmamis olup; imar planlari tamamlandiktan sonra yapilasma kosullarina uygun olarak

en etkin ve verimli kullanim analizi yapilmahdir.
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28525 ada 2 parsel; 28522 ada 4 parsel; 28524 ada 10 parsel; 28523 ada 1 parsel ticaret alani imarli
parsellerdir. Parseller bos olup, tizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. imar plani ile verilen

yapilasma kosullarina uygun olarak insa edilerek kullanimlari en etkin ve verimli kullanimlari olacaktir.

28506 ada 1 parsel saglik tesisi alani imarl olup; parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Bolgedeki saglik tesisi ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla belediye tarafindan bu kullanim uygun

gorildigi, parselin en etkin ve verimli kullaniminda olacagi kabul edilmistir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Konu parsellerin bazilari tizerindeki yapilar ruhsatsiz kagak yapilardir. Bu nedenle degerlemede goz

onlinde bulundurulmamustir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Kepez Belediyesi Planlama ve Harita Subeleri ile yapilan gorlismelerde bolgenin imar planlarinin
onayli, ancak parselasyon planlarinin halen sonuglanmadigi, son olarak 29.11.2014 tarihinde planlarin
askiya ciktigl, heniiz parselasyonlarin sonuglanmadigi 6grenilmistir. 18. Madde uygulamasinin heniz
gerceklestirilmemis olmasi nedeniyle; DOP (Diizenleme Ortaklik Payi) ve KOP (Kamusal Ortaklik Payi)
kesintileri, parselasyon ve dagitim islemlerinin heniiz tamamlanmadig bilgisi edinilmistir. Bu nedenle
degerleme konusu gayrimenkullerden parselasyon plani onaylanmamis olanlarin uygulama sonucu
net imar parseli alanlari ve dagitim sonunda hangi imar parselinde olacaklari tespit edilememistir. Bu
milklerin Gzerinde bulunan yapilar ruhsatsiz oldugu icin degerlemede g6z ardi edilmistir. Bu
tasinmazlarin deger tespiti icin emsal karsilastirma yontemi ve belli varsayimlar dogrultusunda
Uzerlerinde bir milk gelistiriimesi ve arsa payinin kat karsihig oraninda belirlenmesi seklinde bir
degerlendirme yapilmistir. Milkiin degerinin tespiti icin bu tir mulklerin kira degerleri saptanmis ve
direkt kapitalizasyon yontemine gére dnce binanin ardindan arsanin payi hesap edilmistir. Fakat bu

varsayimlar gercekci bulunmadigi icin degerlemede g6z ardi edilmistir.

Bu miilklere ait emsal karsilastirma yontemine gore bulunan degerler daha gercekci bulunmus ve

nihai degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

Diizeltilmis
imar Durumu | Hisseli Olma | Birim M2 Toplam
ADA PARSEL | NITELIGi M2 HiSSE SAHBI BazFiyat | Diizeltmesi | Durumu Deger Deger(TL)
28335 73| TARLA 3.038,21 100% | TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A, 600 83% 100% 500 1.519.105
28335 83| TARLA 3.010,76 100% | TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A, 600 83% 100% 500 1.505.380
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 94 | TARLA 6.329,79 100% TICSANAS. 1200 100% 100% 1200 7.595.748
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 95 TARLA 2.852,84 100% TICSANAS. 1200 100% 100% 1200 3.423.408
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 111 | TARLA 3.785,70 100% TICSANAS. 600 100% 100% 600 2.271.420
HASTALYA MOTORLU VASITALAR
28335 112 TARLA 8.262,72 100% TICSANAS. 600 95% 100% 570 4.709.750
28335 125 TARLA 5.908,29 0,54 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 600 71% 90% 425 1.355.953
28335 126 TARLA 5.630,80 0,488784 |  TRN AVM YATIRIM VE YONETIM AS. 600 71% 90% 425 1.169.704
28335 127 TARLA 5.408,94 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5. 600 95% 100% 570 3.083.096
28335 128 TARLA 7.130,36 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5. 600 95% 100% 570 4.064.305
28335 129 TARLA 19.825,11 3/4 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 600 64% 90% 385 5.724.501
28335 174 TARLA 22.184,22 0,315112 [  TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 64% 90% 385 2.691.347
28335 237 TARLA 3.727,17 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5. 600 83% 100% 500 1.863.585
28335 238 TARLA 3.277,15 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5. 600 83% 100% 500 1.638.575
28335 239 TARLA 3.306,41 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.5. 600 75% 100% 450 1.487.885
28335 240 TARLA 3.442,19 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 75% 100% 450 1.548.986
28335 241 TARLA 3.442,07 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 75% 100% 450 1.548.932
28335 250 BAHCE 7.522,88 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 86% 100% 515 3.874.283
28335 253 TARLA 7.958,57 0,270833 |  TRNAVM YATIRIM VE YONETIMAS. 600 71% 90% 425 916.065
28335 256 TARLA 8.032,98 5/16 TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S. 600 71% 90% 425 1.066.880
28335 276 TARLA 2.292,93 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 80% 100% 480 1.100.606
28335 277 TARLA 3.282,86 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 80% 100% 480 1.575.773
28335 278 TARLA 5.299,35 100% TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A S. 600 76% 100% 455 2.411.204
TOPLAM 144.952,30 58.146.489
TRN AVM YATIRIM VE YONETIM A.S.AS'YE AiT PARSELLERE AiT TOPLAM DEGER 40.146.163
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imari bulunan 28525 ada 2 parsel, 28522 ada 4 parsel, 28524 ada 10 parsel ve 28506 ada 1 parsel icin

emsal karsilastirma ve direkt kapitalizasyon yontemleri kullanilmistir.

Direkt kapitalizasyon

yonteminde konu milklerin imar durumuna bagh olarak Gzerinde gelistirilebilecek insaat alani hesap

edilmis, ardindan yakin ¢evresinde benzer yapilanma sartlarina sahip yapilarin satis ve kira degerleri,

briit kira carpani, kat karsiligr anlasma kosullari arastirilmistir. Ardindan degerleme konusu arsalarin

imar durumuna bagl olarak hesaplanan insaat alani ile belirlenen kira degeri carpilarak aylk kira

degeri, ardindan brit kira carpani ile carpilarak satis degeri elde edilmistir. Daha sonra elde edilen

degerin arsa payi hesaplanmistir.

Her iki yonteme gore bulunan degerler asagidaki tabloda gosterilmistir.

TRN AVM YATIRIM VE

TRN AVM YATIRIM
VE YONETIM A.S. Ait
Hisselerin Direkt

TRN AVM YATIRIM
VE YONETIM A.S. Ait

YONETIM A.S. Ait Hisselerin Kapitalizasyon Hisselerin
Biiyukliik Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gore Uyumlastinimig

Ada Parsel Niteligi (m2) Yaklagimina Gore Degeri (TL) (TL) Degeri (TL)
28525 2 Arsa 3.067,14 1.073.499 1.093.129 1.083.314
28522 4 Arsa 3.137,98 15.741 17.809 16.775
28524 10 Arsa 2.000,00 476.217 538.806 507.511
28523 1 Arsa 4.960,13 1.736.046 1.767.790 1.751.918
28506 1 Arsa 3.671,03 42.444 62.251 52.347
Toplam 16.836,28 3.343.946 3.479.785 3.411.865

TRN AVM Yatirim ve Yénetim A.S. ‘ye ait parsellerin toplam degeri

imarsiz Parsellere Ait Degerler (TL) 40.146.163
imarli Parsellere Ait Degerler (TL) 3.411.865
Toplam (TL) 43.558.028
Yaklasik Toplam Deger (TL) 43.558.000

Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi A.S.'den kiralanan parseller icin emsal karsilastirma

yontemine gore deger tespiti yapilmistir. Ardindan kiralama kaynakli hakkin degeri tespit edilmistir.

Hesaplanan degerler asagidaki tabloda gosterilmistir.

Toplam Deger
Toplam |Kalan Kira Hakki|Kira Hakki Degeri|Uzerinden
ADA PARSEL NITELIGI M2 HiSSE SAHIBI Deger(TL) [Stresi Orani Hesaplanan

HASTALYA MOTORLU

28335 94 TARLA 6.329,79 100% VASITALAR TiCASAN4A.$4 7.595.748 15 30% 2.278.724
HASTALYA MOTORLU

28335 95 TARLA 2.852,84 100% VASITALAR TIC.SAN.A.S. | 3.423.408 15 30% 1.027.022
HASTALYA MOTORLU

28335 111 TARLA 3.785,70 100% VASITALAR TIC.SAN.A.S. | 2.271.420 15 30% 681.426
HASTALYA MOTORLU

28335 112 TARLA 8.262,72 100% VASITALAR TIC.SAN.A.S. | 4.709.750 15 30% 1.412.925

Toplam (TL) 5.400.098

Yaklasik Toplam Deger(TL) 5.400.000
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7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin daha once sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme

¢alismasi bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazlardan bir kisminin maliki tam milkiyet veya hisse olarak TRN Alisveris
Yatirim ve Yonetim A.S. milkiyetindedir. Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi ‘'nin TRN Alisveris
Yatirim ve Yonetim A.S.’ye %99,99 oraninda istiraki bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, 28.
Maddesinin “d” bendine gore;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin,
istirak edilecek sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturdugu
Turkiye'de kurulu sirketlere istirak edebilir.

“« | ” “., n

S6z konusu tebligin 22’nci maddesinin ve “n” bentlerine gore gayrimenkul yatirim ortakliklar
higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %5’inden fazlasina sahip olamazlar. Ortakligin bu bent
kapsamindaki yatirimlarinin toplami aktif toplaminin %10’unu asamaz. Yatirim fonlar paylari harig,
borsalarda veya borsa disi teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sermaye piyasasi araglarina
yatirnm yapamazlar, sermaye piyasasi araglarinin alim satimlarinin Borsa kanaliyla yapilmasi
zorunludur.

Ancak, ayni tebligin 28’inci maddesinin 2. Fikrasina gore; bu madde kapsaminda istiraklere yapilacak
yatirimlarda bu Tebligin 22'nci maddesinin birinci fikrasinin (I) ve (n) bentleri uygulanmaz.

Buna gore; tebligin 28’inci maddesi kapsamindaki istiraklerde, borsalarda veya borsa dis
teskilatlanmis piyasalarda islem gérmeyen sirketlere de yatirrm yapma imkani taninmis ve bu

sirketlere yapilacak istiraklerde sermayelerinin ve oy haklarinin %5’ini ve aktif toplamlarinin %10’unu

asmalarina imkan taninmustir.
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Bu nedenle bu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢ercevesinde Torunlar Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigl ‘nin TRN Alsveris Yatirim ve Yonetim A.S.’ndeki %99,997 oraninda istirakinin, sirket
istiraki olarak GYO portfoylinde yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Ancak, tebligin “Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek
sirketin finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin en az % 75’ini olusturmasi” hususu gayrimenkul
degerleme calismalarinin konusu disinda kaldigindan, bu hikkme uygunluk hususunda bir ¢alisma

gerceklestirilmemistir.

28335 Ada 94,95,111 ve 112 parsel numarali tarla nitelikli tasinmazlar Hastalya Motorlu Vasitalar
Tic.San. A.S. milkiyetinde olup mal sahibi firma ile Torunlar Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.
arasinda imzalanmis olan 26.12.2008 tarihli kira sozlesmesi uyarinca s6z konusu tasinmazlar 21

yilligina kiralanmistir.

Gayrimenkul yatirrm ortakliklarina iliskin esaslar tebliginin 22 Maddesi'nin a bendine goére
Gayrimenkul yatirim ortakliklari alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya

satmayi vaad edebilirler.

Tebligin yukarida maddesine gore 28335 Ada 94, 95, 111 ve 112 parsel numarali, tarla nitelikli

taginmazlarin gayrimenkule dayali hak (kira hakki) olarak GYO portféyiinde yer almasinda bir sakinca

bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate alinmis ve

mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna bagh olarak degerler asagidaki sekilde takdir

edilmistir.
31.12.2014 Tarihi itibariyle
TRN, AVM, Yatinm v.e Yonetim TRN AVM Yatirim ve Yonetim A.S.‘ye Ait
G G Gl ) Parsellerin Toplam Pazar Degeri (USD)
Pazar Degeri (TL) P &
KDV Harig 43.558.000 18.790.000
KDV Dahil 51.398.000 22.172.000
Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret | Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve
ve Sanayi A.S.”den Kiralanan |Sanayi A.S.’den Kiralanan Parsellerin
Parsellerin  Kiralamadan Dogan | Kiralamadan Dogan Kullanim Hakki
Kullanim Hakki Degeri (TL) Degeri (USD)
KDV Harig 5.400.000 2.329.000
KDV Dahil 6.372.000 2.748.000

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel piyasa degeridir. Torunlar GYO’nun TRN AVM
Yatirim ve Yonetim A.S.’deki hissesi %99,997 oldugu igin tabloda Torunlar GYO A.S.ait payin degeri
ayrica gosterilmemistir.

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) 1 USD= 26.12.2014 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru olan 2,3182 TL
kabul edilmistir.

4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkkimlerine goére hazirlanmistir.

Dilek YILMAZ AYDIN Nahit OZTURKCAN Nesecan GEKICi

Lisansli Degerleme Uzmani

Lisansh Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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9 EKLER
1. Tapu Fotokopileri
2. Onayli Takyidat Belgeleri'
3. Onayliimar Durum Belgeleri
4. Plan Notlarn
5. Kiralama Sozlesmesi
6. Fotograflar
7. Ozgecmisler

8. SPK Lisans Ornekleri

! isveren tarafindan saglanan tapu kayit érnekleri bir arada hazirlandigi icin 3. Sahis/tiizel kisiliklere ait olan

kaiytlar ayrilamamaktadir.
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