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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Antalya ili, Alanya ilcesi, Tirkler Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan
18.676,78 m? yiizélciimli 320 Ada 1 Parsel lizerinde, tapu kaydinda “21 Bloklu
iki Katli Betonarme Bina ve Arsasi” ana tasinmaz, “Mesken” ve “Dubleks
Mesken” bagimsiz bolim vasifli 4 adet tasinmazin mevcut durum piyasa
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Altmis iki (62) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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DEGERLEME ORTAKLIGI A S.
YONETICi OZETi
Talep Sahibi Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

OZEL 2021-2011/ 27.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Tirkler Mah. Cumhuriyet Cad. No:1D/1 ve 3 ile No:1R/1 ve 3 Alanya/Antalya
UAVT: 1161492903, 1972664591, 3748908211, 1335187140

Tapu Kayit Bilgisi

Antalya ili, Alanya ilcesi, Turkler Mah., Kargiciftligi Mevkii, 18.676,78 m? yiiz
6lgtimli “21 Bloklu iki Katli Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz izerinde,
“mesken” ve “dubleks mesken” bagimsiz bolim vasifli D blok 1 ve 3 bagimsiz
bolimler, R blok 1 ve 3 bagimsiz béliimler

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmazlar yazlik konut olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Alanya Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmada belediye sinirlari ve imar plani igerisinde bila onay tarihli, 1/1.000
olgekli Payallar Mahallesi Turizm Merkezi Uygulama imar Plani kapsaminda
kalmaktadir. Alanya Belediyesi imar Arsivinden alinan sifahi bilgiye gére, tasinmazin
yapilasma kosullari, Tatil Koy nitelikli yapilar igin, Emsal:0.30, Taks:0.15, 2 kat; Otel
nitelikli yapilar igin, Emsal:0.80, Taks:0.18, 5 kat oldugu 6grenilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin bagh bulundugu Alanya Belediyesinde yapilan incelemelerde
parseller ile ilgili herhangi bir kisitlayici durum olmadigi anlasiimistir. Tasinmazlarin
tapu kayitlarinda da tasarrufu kisitlayici takyidata rastlanmamistir.

TOPLAM : 4.00.000,00 TL

'! gu i .. . .o .

Piyasa Degeri (Dort Milyon Tiirk Lirasi )

KDV Dahil TOPLAM : 4.720.000,00-TL

Piyasa Degeri (Dort Milyon Yedi Yiiz Yirmi Bin Tirk Lirasi )
Tasinmazlardan D blok 1 ve 3 no’lu bagimsiz béliimlerin igine girilememistir, R blok

Aciklama 1 ve 3 no’ bagimsiz bolimler yerinde incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz

Ackiama etkileyecek bir durum olusmamistir. Degerleme tarihi itibariyle, risk yaratacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Raporu Burak Baris — SPK Lisans No: 406713

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari 15.11.2021 itibariyle baslanmis 23.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2021 tarihinde OZEL 2021-2011 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

=

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebi {izerine Tapuda; Antalya ili, Alanya
ilcesi, Turkler Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan 320 Ada 1 Parsel, D blok 1 ve 3 numarali; R blok 1
ve 3 numaral bagimsiz bolimlerin mevcut durum piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin mevcut durum piyasa degerlerinin tespitine yonelik degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari ¢ergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
A.S. arasinda 15.01.2021 imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan 22.12.2020 tarih, OZEL 2020-1376 sayili
degerleme raporu diizenlenmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERIi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.trwww.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

irket Adresi  : tiyiikdere Cad. Metro City is Merkezi ok No: at: event -
Sirket Adresi Blylikd Cad. M City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 L
Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portféy olusturmak
ve s6z konusu gayrimenkul portfoyini gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis
ilke ve kurallar gercevesinde yonetmektir.

Sermayesi : 111.600.000,-TL

Halka Agikhk : % 99

Telefon : 0212344 12 88 Pbx
E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.nin, Tapuda; Antalya ili, Alanya ilcesi, Tirkler
Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan 320 ada 1 Parsel, D blok 1 ve 3 numarali; R blok 1 ve 3 numarali
bagimsiz bélimlerin mevcut durum piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Talep sahibi tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar Turkler Mah. Cumhuriyet Cad. No:1D/1 ve 3 ile No:1R/1 ve 3
Alanya/Antalya adreslidir. Tasinmazlara ulasim, Mersin-Antalya Karayolu’'na ¢ok yakin mesadede
olmasindan 6tiirii kolaydir. Tasinmazlarin bulundugu lokasyona Alanya ilgesi'nin referans
noktalarindan olan Alanya Lunaparki’ndan su sekilde ulasim saglanabilmektedir: Lunapark giineyinden
gecen Mersin-Antalya Karayolu’ndan yaklasik 19 km bati istikametine devam edildikten sonra Eftalia
Ocean Otel yanindan saga irengiinler Caddesi’ne girilir. Yaklasik 400 m sonra konu 320 ada 1 parsel
sagda kalmaktadir. Tasinmazin yakin g¢evresinde konut yerlesimine rastlanmamaktadir. Parselin
gineyinde kiy1 seridi boyunca turistik konaklama tesisleri, kuzeyinde ise seralar ve tarim arazileri
bulunmaktadir. Konu tasinmazlarin ulasiminin kolay olmasi ve denize yakinhgi, bolgede benzer nitelikte
baskaca yapi bulunmuyor olmasi, tasinmazlarin bulundugu lokasyonu cazip hale getirmektedir.
Tasinmazlar, Antalya kent merkezine yaklasik 120 km, Alanya ilce merkezine yaklasik 19 km, Alanya
ADSM Tirkler Semt Poliklinigine 800 m, Turkler dalis tesisine 4 km ve Eftalia Ocean Resort Hotel’e 50
m mesafededir.

] .‘:--I " -
T o ol
¥ ’m ?Hdh‘il flipldtmﬁ

»

Koordinatlar

Enlem:36,5993 Boylam:31,8224

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A S.

iL—ILCE

: ANTALYA-ALANYA

MAHALLE — KOY - MEVKii

: TURKLER MAHALLESI - KARGICIFTLIGI MEVKii

CILT - SAYFANO

: 19-1810

ADA - PARSEL

: 320 ADA 1 PARSEL

YUzOLCUM

: 18.676,78 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi

: 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BIiNA VE ARSASI

BLOK NO

: DBLOK

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi

: MESKEN

KAT/ BAGIMSIZ BOLUM NO

: ZEMIN / 1 NOLU B.B.

TASINMAZ ID : 77929013,
ARSA PAY/PAYDA :1/88
MALIK - HiSSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETi (1/1)

EDINME SEBEBI

: Satis (Tarih: 17.03.2014 — Yevmiye: 8724)
: Satis (Tarih: 28.03.2014 — Yevmiye: 10508)

iL—ILCE

: ANTALYA-ALANYA

MAHALLE — KOY - MEVKii

: TURKLER MAHALLESI - KARGICIFTLIGI MEVKIi

CILT - SAYFANO

:19-1812

ADA - PARSEL

: 320 ADA 1 PARSEL

YUzOLCOM

:18.676,78 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi

: 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BiNA VE ARSASI

BLOK NO

: DBLOK

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

: DUBLEKS MESKEN

KAT / BAGIMSIZ BOLUM NO

: 1+CATI / 3 NOLU B.B.

TASINMAZ ID : 77929015,
ARSA PAY/PAYDA :1/88
MALIK - HISSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETi (1/1)

EDINME SEBEBI

: Satis (Tarih: 17.03.2014 — Yevmiye: 8724 )

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A S.

iL—ILCE

: ANTALYA-ALANYA

MAHALLE — KOY - MEVKii

: TURKLER MAHALLESI - KARGICIFTLIGI MEVKIi

CILT - SAYFANO

: 19-1864

ADA - PARSEL

: 320 ADA 1 PARSEL

YUzZOLCUM

:18.676,78 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi

: 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BIiNA VE ARSASI

BLOK NO

: RBLOK

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

: MESKEN

KAT/ BAGIMSIZ BOLUM NO

: ZEMIN / 1 NOLU B.B.

TASINMAZ ID : 77929067,
ARSA PAY/PAYDA :1/88
MALIK - HiSSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETi (1/1)

EDINME SEBEBI

: Satis (Tarih: 28.03.2014 — Yevmiye: 10508)

iL—ILCE

: ANTALYA-ALANYA

MAHALLE — KOY - MEVKii

: TURKLER MAHALLESI - KARGICIFTLIGI MEVKIi

CILT - SAYFANO

: 19-1866

ADA - PARSEL

: 320 ADA 1 PARSEL

YUzOLCOM

:18.676,78 m?

ANA TASINMAZ NITELiGi

: 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BiNA VE ARSASI

BLOK NO

: RBLOK

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI

: DUBLEKS MESKEN

KAT / BAGIMSIZ BOLUM NO

: 1+CATI /3 NOLU B.B.

TASINMAZ ID : 77929069,
ARSA PAY/PAYDA :1/88
MALIK - HiSSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETi (1/1)

EDINME SEBEBI

: Satis (Tarih: 28.03.2014 — Yevmiye: 10508)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfal0o]|33



L5 AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
BLEJEE%SE?ALE ORTAKLIGI A.S.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
TKGM TAKBIS Portal Sistemi’'nden 15.11.2021 tarih, 17.18’de alinan Tapu Kayit Belgelerine gore,
rapora konu tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. Tapu kaydi rapor ekinde sunulmustur.

Beyan Bilgileri:

- Beyan: Kat irtifakindan KM ne Cevrilmistir. (08.03.2016 tarih 8028 yevmiye ile.)

- Beyan: Yonetim Plani: 05/05/2012 (06.06.2012 tarih 12472 yevmiye ile.)

- Beyan: 153 ada 4 Parselin 10194,26 m? idari sinira gdre Payallar Belediyesi'nde kalmaktadir.
(17/08/2005 tarih 11615 yevmiye ile.)

Not: Beyanlar tim tasinmazlar icin misterektir. 153 ada 4 parsel ile ilgili beyan parselin ifrazindan
oncesine ait olup mevcut durumla ilgisi bulunmamaktadir.

Eklenti Bilgileri:

- Depo: Depo (06.06.2012 tarih 12472 yevmiye ile.)

Not: Eklentiler yalnizca D blok 1 ve R blok 1 bagimsiz bolim igindir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Tasinmazlarin son 3 yilda herhangi bir alim satim islemi gérmedigi, hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik olmadigl, bagh oldugu yapilasma ve imar kosullarinda degisim meydana gelmedigi
Ogrenilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Alanya Belediyesi imar servisinde yapilan arastirmada belediye sinirlari
ve imar plani icerisinde bila onay tarihli, 1/1.000 6lcekli Payallar Mahallesi Turizm Merkezi Uygulama
imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Alanya Belediyesi imar Arsivinden alinan sifahi bilgiye gére,
tasinmazin yapilasma kosullar:

- Turizm + 2. Konut alanlarinda, Emsal:0.30, Taks:0.15, 2 kat, Hmaks: 6,50 m;
- Turizm tesis alanlari otellerde, Emsal:0.90, Taks:0.18, 5 kat olarak tespit edilmistir.

Plan notlarina gore:

- stenilen parsellerde projeye gére otel icin E: 0.90 ve hmaks: 5 kat olarak kullanilabilir ve 0.18
sinirlamasi aranmaz

- Kat temiz yiiksekligi zemin katta en ¢ok 5.5 m olabilir

- Minimum ifraz 3.000 m? dir

- Emsal ¢ati arasi igin kullaniimak kaydi ile %20 artirilabilir

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Alanya Belediyesinde imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parseller icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Alanya Belediyesi ve Alanya Tapu Midirligiu arsivinde 16.11.2021
tarihinde yapilan incelemede asagida siralanmis evraka ulagiimistir:

Mimari Proje :16.02.2011 onay tarihli kat irtifaki mimari projesi.

Yapi Ruhsati : 05.02.2007 tarih, 2007/01 (a) ve (b) sayili yeni yapi ruhsatlari
16.02.2011 tarih, 2011/02 (a), (b) ve (c) sayili tadilat/ilave yapi ruhsatlari

Yapi Kullanim izin Belgesi : 20.11.2013 tarih, 2013/09 (a), (b) ve (c) sayil yapi kullanma izin
belgeleri.
Yapi Kayit Belgesi : D blok 1 nolu bagimsiz bolim igin 20.12.2018 tarih ve 5F2FL1EY

belge numarali, D blok 3 nolu bagimsiz béliim igin 20.12.2018 tarih ve 1LVN1INNC belge numarali yapi
kayit belgesi ( 2019 yili raporundan tespit edilmistir. Tapu midurliginden sorgusu yapilmis ve tescil
yapilmadigi 6grenilmistir. )

Yapi Kayit Belgesi : R blok 1 nolu bagimsiz bélim igin 20.12.2018 tarih ve 2YPZ5S3A
belge numarali, R blok 3 nolu bagimsiz béliim igin 20.12.2018 tarih ve V5FMSBS1 belge numarali yapi
kayit belgesi ( 2019 yili raporundan tespit edilmistir. Tapu midurliginden sorgusu yapilmis ve tescil
yapilmadigi 6grenilmistir. )

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu tasinmazlarin bulundugu yapinin denetimi Mehmet Dilbaz Yapi Denetim Hizmetleri Ltd.
Sti. tarafindan yapilmistir. (Sekerhane Mah. Atatiirk Cad. 1100. Sok. 11/1 Balta 2 ish. Alanya, Antalya)

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapiimistir.
Farkli bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S0z konusu parsel Gizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

ANTALYA ili Hakkinda:

Antalya, tamami Akdeniz Bolgesi’nin batisinda
yer alan ve Antalya Korfezi ile Bati Toroslarin
arasinda kurulmus olan bir biylksehirdir.
20.177 km? ile vyizdlcimi bakimindan
Tarkiye’nin altinct  biyuk ilidir. Komsgulan
kuzeyde Burdur ve Isparta, doguda Mersin,
batida ise Mugla’dir.

"Attalos Yurdu" anlamina gelen Antalya, Il
Attalos tarafindan kurulmustur. Bergama
Krallig’'nin sona ermesiyle (M.0O. 133) bir siire
bag|m5|z kalan kent daha sonra korsanlarin eline gecmistir. M.O. 77’de Komutan Servilius Isauricus
tarafindan Roma topraklarina katilmistir. M.0. 67’de Pompeius’un donanmasina iis olmustur. M.S. 130°da
Hadrianus’un Attaleia’yl ziyaret etmesi sehrin gelismesini saglamistir. Bizans egemenligi sirasinda
piskoposluk merkezi olan ismi gorilen Attaleia, Tirklerin eline gectikten sonra biyik bir gelisme
gostermistir.

Akdeniz ikliminin bitki 6rtisini olan maki tirt bitkiler Antalya'nin da bitki Ortlisiini olusturur. Bati
Toroslarin glineyi ile Akdeniz arasinda kalmis bir bélimde bulunmaktadir. Sehrin yukari kisimlarinda
kizilgamlar gorilir. Antalya'dan gecen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir. Bu akarsuyun tizerinde
Diden Selalesi de bulunmaktadir. Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlari sicak
ve kurak, kiglari ilik ve yagisli olarak ifade edilen iklim tipi diger bir degisle mutedil deniz ve sicak deniz iklim
sinifina girer, daha i¢ kesimlerde ise soguk ve yari-kara iklim tipi gériilmektedir. Yazin ortalama sicaklik 30-
34 derece arasindadir. Ocak ayinda ise sicaklik ortalama 9-15 derece arasinda degisir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra gesitli
hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme
tesisleriyle degisik tirde liks magazalar aciimistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlasmasiyla tarim ve
sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukg¢a hareketlenmistir. Antalya'daki ticaret sektérii, toplam
gelirlerin %34'UnU olusturan 6nemli bir agirliga sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %60'i
Avrupa Birligi lGye Ulkeleri ile gergeklesmektedir.

Antalya, Turkiye'nin gelismislik diizeyine gore 7. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tirkiye ortalamasinin
altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasini
gosterebiliriz.

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk agisindan Tirkiye
tariminda énemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir bélgedir. Kentin
hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektori kendi yapisinda da derin degisimlere ugramistir.
1970 yilinda niifusun dortte licl tarimsal sektorlerden geginiyorken 2000 yilinda bu oran %49'a dismustdr.
Antalya sehrinde hayvancilik cok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagli kdylerde daha ¢ok
kiiclikbas hayvancilik yaygindir ¢ciinkl arazi yapisi kiigiikbas hayvanciligr icin uygundur. Kiimes hayvanciligi
dayaygin bir ekonomik faaliyettir. Buylikbas hayvancilik daha ¢ok sehir merkezi disindaki yliksek bélgelerde
yapilmaktadir. Bunlar disinda aricilik gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir.

ANTALYA

Nufus: 2.548.308

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ALANYA ilcesi Hakkinda:

Alanya, Turkiye'nin Akdeniz Bolgesi'deki Antalya
iline bagh bir turizm ilgesidir. Sehir merkezine
uzakligi 154 kilometredir. Tirkiye'nin gliney
sahillerinde bulunan Alanya, 1.598,51 km?'lik bir
alana sahiptir. Nifusu 2020 yili verilerine gore
333.104 kisidir. Bu nufusun %51’ i kadin, %49’ u
erkektir.

Sehir, tarih boyunca bir¢cok defa farkh isimlerle
adlandiriimistir. Alanya ismi, Latince (Coracesium)
veya Yunancaya (Korakesion) Luvi dilinde
u¢/cikintili sehir anlamina gelen Korakassa kelimesinden gec¢mistir.[5] Bizans egemenligi altindayken,
Yunanca gizel/hos dag anlamindaki Kalonoros veya Kalon Oros adi kullanilmistir. Selguklular ise sehrin
adini, 1. Alaeddin Keykubad'in isminin farkli bir tlrevi olarak Alaiye'ye gevirmislerdir. 13 ve 14. ylzyila
gelindiginde ise italyan tiiccarlar Candelore veya Cardelloro ismini kullanmislardir. 1935 yilinda Mustafa
Kemal Atatiirk buraya yaptigi ziyaret ile sehir isminin son halini almistir. SGylentilere gére, bir hata sonucu
telgraftaki Aldiye kelimesi Alanya seklinde yazilmistir. 1933 yilinda ise Resmi Gazetede Alanya adinin
kullanilmasiyla bu isim resmilik kazanmistir.

Antalya Koérfezi'nde, Anadolu'nun giiney sahili boyunca Pamfilya ovasina yerlesmis, kuzeyinde Toros
Daglari ve glineyinde Akdeniz bulunan, Tirk Rivierasi sinirlari dahilinde, kiyi seridi boyunca 70 kilometrelik
alana sahip bir ilgedir. Batidan doguya sahil seridi boyunca Manavgat ilgesi, kuzeybati kisimlarinda daglik
bir araziye sahip Glindogmus ilgesi, kuzeyinde Hadim, dogusunda Taskent ve Sariveliler, glineydogusunda
ise Gazipasa ilgeleriyle gevrilidir.[34] Manavgat, Side ve Selge gibi eski sehirlere ev sahipligi yapmaktadir.

Alanya tipik bir Akdeniz iklimine sahiptir. Akdeniz havzasi kisin cok fazla yagis getirir, yazlari ise kisa oranla
daha uzun, sicak ve yagissiz gecer.[40] Bu durum, turizmde "glines glliimstyor" sloganina ilham kaynagi
olmustur.[41] Pek sik olmasa da kiylya yakin bolgelerde saganak yagis yil icinde gorilir.[42] Toros
Daglari'nin denize yakin olmasi sise neden olur ve ¢ogu sabah gokkusagi olusur. Sicak glinlerde siklikla
olmasa da daglarin yiiksek kesimlerine kar yagmaktadir. Alanya'da deniz suyunun yillik ortalama sicakhgi
21,4 °C Agustos ayinda ise 27,9 °C'dir.

Sehrin ekonomisi tamamen tarim ve turizme dayalidir. Hizmet sektdri iyi gelismistir. Uretilen hizmet ve
mallarin tamamina yakinin tiketimi, cevrede bulunan turistik otellerde gerceklesmektedir. Alanya, llke
turizminde 6nemli paya sahiptir. 1980'li yillarda baslayan turizm atilimi sayesinde sehir, bugiink{ halini
almistir. ilk baslarda apart otellerin yogun oldugu ilcede, giiniimiizde 1.000 kisi kapasiteli tesislerden 3.500
kisi kapasiteli devasa tesislere kadar pek ¢ok gesit ve tiirde turistik tesis mevcuttur. Seracilik ve narenciye
tretimi bélgenin sicak ikliminden dolayi son derece gelismis tekniklerle yapilmaktadir. Uretilen Griinlerin
bir kismi sadece Alanya'ya hastir. Bunlarin basinda avokado ve muz gelir. Alanya muzunun boyutlar
yaklasik ithal muzuyla aynidir ve ithal muzdan daha tatlidir.

ALANYA

Nufus: 333.104

Alanya nifusu 2020 yilina gore 333.104.

Bu nifus, 169.227 erkek ve 163.877 kadindan olugmaktadir
Yizde clarak ise: %50,80 erkek, %49,20 kadindir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
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Tirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 632 kisi
oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 915 bin 377 kisi oldu. kadin
nifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2021
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TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%15,75, bir onceki yihin ayni ayina goére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara goére %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisus
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(") diizeyinde biiyiime hizlari, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
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mmm A10 diizeyinde biytime hizi =——(GSYH biyime hiz:

GSYH 2021 yih ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2
2

Zaman Arahgi Secimi TAy 3Ay

6Ay Yilbas: 1Yil Tuma

TR 10 YILLIK TA

24. Ekim 28. Ekim 9. Kas 17. Kas

Pazartesi, Kas 22, 2021

21

HVIL: 20.36

—

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10%

seviyelerinde

seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir.

Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

3

Zaman Arahg: Secimi 1Ay Ay 6Ay Yilbasi 1Y)l Tumu

Pazartesi, Kas 22, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVI

26. Ekim Kas

L: 1.624

n
w

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama

1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusunda
[

n teyit edilebilir.
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2019 yili Mayis ayt ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigu lzere TR yillk Libor faiz orani Ekim
ortasindan sonra %negatif yonli diisusi devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigu Gzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlari

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR REI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Kasim ayi 15’inden
itibaren dlslse gegmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15’dir.

TCMB FED ECB BOE SNB RBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
[
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli o6lclide
saglanmis gériinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori yizde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

Yurt Diginda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilinin ilk geyregi GSYH sonuglari heniliz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoriilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tig aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi
ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglari yizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu silire¢ igerisinde faizlerde yasanan disls ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Grafik 2.3.1: GSYIH Yillik Biiyimesine Oretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Biyiimesine
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distgsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana tasinmaz tapu kayitlarina gére 18.676,78 m? yiizélglimiine sahip 320 ada 1 parsel tizerinde kurulu,
“21 Bloklu iki Katli Betonarme Bina ve Arsasi” vasiflidir. Geometrik olarak dikdértgen yapiya sahip olan
parsel topografik agidan diizdiir. Jeolojik olarak 3. Derece deprem kusagindadir. Kuzeyden Cumhuriyet
Bulvari’'na, batidan irengiiler Caddesi’ne ve giineyden Zelenegorsk Caddesi’ne cephesi vardir. Denize
olan kus ugusu mesafe yaklasik 350 m’dir.

Rapor konusu tasinmazlarin yer aldig Gokay Sitesi 21 adet 3 katl betonarme bloktan ve blok harici
cevre diizenlemesinden olusmaktadir.

Tapu midirlGginde bulunan onayh kat irtifaki mimari projesine gére ve mahallinde; D Blok parselin
kuzeyden ikinci sirada bulunan bloklardan, batidan Ugtlinci sirada konumludur. R Blok ise glineyden
ikinci sirada bulunan bloklardan ortadakidir. Parselde bloklar haricinde peyzaj diizenlemesi, agik ylizme
havuzu, yari kapali sosyal tesis ve siginak ile kapici dairesinin bulundugu yapi vardir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Bloklarin tamami mimari agidan benzerdir. Tasinmazlarin bulundugu D ve R bloklar da 1 bodrum +
zemin + 1 normal kat + 1 c¢ati kat olmak Ulzere toplamda 4 kattan olusmaktadir. Cati kat emsal alan
dahilinde kabul edilmediginden ruhsat vb. evraka islenmemistir. Emsal alana dahil edilmeyen cati
katina plan notlarinda sarth olarak miisaade edilmektedir. imar durumu bélimiinde durum tarif
edilmistir. Mimari projesine gore icerisinde; Bodrum katta: 1 ve 2 numarali bagimsiz béliimlere ait
depolar; Zemin katta: 1 ve 2 bagimsiz béliim numarali konutlar; normal katta: 3 ve 4 numarali dubleks
konutlarin alt katlari ve ¢ati katinda da dubleks meskenlerin Ust katlari bulunmaktadir. Bloklarin dis
cephesi yalitimh dis cephe boyasi ile kaplanmistir. Blok giris kapisi yoktur. Her bir meskene binadan
¢tkma yapacak sekilde tasarlanmis betonarme merdiven kovasindan direkt olarak giris verilmistir. Bu
merdivenlerin basamaklari mermer plak kaplama, korkuluklari aliminyum dogramadan imaldir.

Her biri 4’er adet mesken iceren 21 bloklu sitede toplamda 84 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Bloklardan D blok girisi kuzey cepheye, R blok girisi ise gliney cepheye bakmaktadir. Site girisi
numaratajin alindigi kuzeyden gecen Cumhuriyet Caddesi tizerinden saglanmaktadir. Giriste ferforje
demir kapi ve bir glivenlik kuliibesi bulunmaktadir. Sitede 24 saat giivenlik mevcuttur.

Bagimsiz Béliimler:
D Blok 1 Bagimsiz Boliim Numarali Mesken — R Blok 1 Bagimsiz Boliim Numarali Mesken

Konu iki mesken onayli mimari projesine gore yaklasik briit 75 m2 alana sahiptir. Ancak meskenlere ait
depoya meskenler icinden merdiven vasitasiyla erisim saglanmistir. Bu haliyle dubleks mesken olarak
kullanilan tasinmazlarin mevcut alani, 75 m2 depo alani da dahil edildiginde 150 m2 olmaktadir.
Bulunduklari blogun zemin katinda bina girisine gore sol cephede konumludurlar. Bu alana ilave olarak
11 m2 teras hacmi bulunmaktadir. Mimari projesine gére meskenlerin zemin kat alaninda
salon+mutfak, yemek odasi, yatak odasi, banyo-wc ve teras balkon bulunmaktadir. Mevcutta ise hole
bir duvar o6riilmis, holden bodrum kat depoya merdiven acilmig, mutfak depoya tagsinmistir. Bodrum
kat depo alaninda ise salon+mutfak, banyo, yatak odasi ve teras balkon vardir. Meskenlerde zeminler
karo seramik kaplamadir. Islak hacimler disinda tiim duvarlar saten algi lizeri sentetik boyadir. Tefris
mutfak ve islak hacimde tamdir. Elektrik tesisat ve aksesuarlarinda eksik yoktur.

D Blok 3 Bagimsiz Boliim Numarali Mesken — R Blok 3 Bagimsiz Boliim Numarali Mesken

Konu iki mesken onayli mimari projesine gore alt kat 75 m2, ¢ati kati 63 m2 olmak iizere yaklasik brit
138 m2 alana sahiptir. Ancak meskenlerin ¢ati kat banyo hacimleri 1 m2, yatak odasi hacimleri ise 3
m2 artirilarak toplam alan 142 m2’ye ¢ikarilmistir. Bu alanlara ilave olarak yaklasik 12 m2 teras alanlari
bulunmaktadir.  Bulunduklari blogun birinci ve c¢ati katinda bina girisine gore sol cephede
konumludurlar. Mimari projesine gére meskenlerin alt kat alaninda salon+mutfak, yatak odasi, banyo-
wc ve teras; cati katta ise banyo, iki yatak odasi ve 1 teras balkon bulunmaktadir. Meskenlerde
zeminler karo seramik kaplamadir. Islak hacimler disinda tiim duvarlar saten algi izeri sentetik boyadir.
Tefris mutfak ve i1slak hacimde tamdir. Elektrik tesisat ve aksesuarlarinda eksik yoktur.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
D ve R blok 1 bagimsiz bélim numarali meskenlere ait depoya meskenler icinden merdiven vasitasiyla
erisim saglanmistir. Ayrica mutfak depoya tasinmis, hole duvar oriilmastir. D ve R blok 3 bagimsiz
bolim numarali meskenlerde ise banyo hacmi 1 m2, yatak odasi hacmi ise 3 m2 artirilmistir. So6z
konusu alanlar i¢in geg¢mis yil raporunda yapi kayit belgesi alindigi ve olumsuz durumun ortadan
kalktigi tespiti bulunmaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Konu tasinmazlarda yapilan degisiklikler icin yapi kayit belgesi alinmis olmasi sebebiyle yeniden ruhsat
dizenlenmesine gerek olmadigina kanaat getirilmistir. Basit tadilatla geri donustirlebilir niteliktedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar yazlik konut olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, 6zellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart
olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlaligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve igcinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

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

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varli§in yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigii bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

ABir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

ADegerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

ADegerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

APazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir
istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,(c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gortlmektedir: (a)degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihk Mesken ] Konu tasinmazlarla ayni sitede bulunan 142 m2 alana sahip oldugu bilinen
dubleks mesken 975.000TL bedelle satilmaktadir.

975.0000 TL / 142 m2 x 0,90 pazarlk payi: 6.180 TL/m2

Mikayil Gékge: 0 (536) 611 69 94

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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[E:2 Satihlk Mesken ] Konu tasinmazlarla ayni sitede bulunan 142 m2 alana sahip oldugu bilinen
dubleks mesken 1.120.000TL bedelle satilmaktadir.

1.200.0000 TL / 150 m2 x 0,90 pazarlik payi: 7.200 TL/m2
Yetkin Gayrimenkul: 0 (551) 644 44 47

[E:3 Satihlk Mesken ] Konu tasinmazlarla ayni sitede bulunan 142 m2 alana sahip oldugu bilinen
dubleks mesken 1.100.000TL bedelle satilmaktadir.

1.100.0000 TL / 142 m2 x 0,90 pazarlik pay1:6.972 TL/m2
Fatih Calis: 0 (553) 898 47 10

[E:4 Satihik Mesken ] Degerleme konusu tasinmazlarla yakin konumlu, tasinmazlarla yakin yasta ve
malzeme kalitesine sahip olan ve alani 250 m2 beyan edilen mesken 1.650.000TL bedelle satiimaktadir.
Emsalin konum avantaji vardir. Emsal gercek briit alaninin 220 m2 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

1.650.000 TL / 220 m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 konum serefiyesi: 6.000 TL/m2
Remax Art Alanya: 0 (532) 063 99 17

[E:5 Beyan ] Site Gorevlisi Mustafa Bey ile yapilan goriismede yaklasik 4 ay once ¢ati dubleksli
meskenin 750.000TL bedelle alici buldugu mevcutta evlerin satis fiyatlarinin 900.000-1.000.000
araliginda oldugu Tasinmazlarin kira bedellerinin ise aylik 2500 TL ile 3000 TL arahginda oldugu beyan
edilmistir.

950.000 TL / 142 m2: 6.690 TL/m2

Mustafa Bey: 0 (530)155 04 48

EMSAL DUZELTME TABLOSU

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Yiizolclim (m2) 142.00m?2 150.00m? 142.00m? 220.00m2
Satis fiyati 975,000 TL 1,200,000 TL 1,100,000 TL 1,650,000 TL

m?2 birim fiyati 6,866 TL 8,000 TL 7,746 TL 7,500 TL
Pazarhk 10%o - 10% - 10%0 - 10% -
Konum ve cephe serefiye 0% + 0% - 0% - 10% -
Yap Kalitesi 0% + 0% + 0% + 0% +

indirgenmis birim fiyat 6,180 TL 7,200 TL 6,972 TL 6,000 TL

Ortalama Birim fiyat 6,588TL/m?2

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintiiAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tagsinmazlarin konumlari ve mevcutimar durumlari da géz éniinde bulunduruldugunda
konut birim m? degerinin 6500-TL ile 7500-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. Bolge
turizm bakimindan 6zellikle yaz aylarinda hareketlidir. Rapora konu tasinmazlara benzer nitelikte fazla
proje olmayan bolgede liks oteller yaygindir. Tasinmazlarin denize yakin konumu da tercih sebebi
olabilecektir. Her ne kadar benzer nitelikte gayrimenkul bulunmuyor olmasi rekabeti ortadan
kaldirarak tasinmazlarin potansiyel piyasa degerine olumlu katki saglasa da, yerlesiklere yonelik ticari
girisimin kisith olmasi ve halihazirda boélgenin biyiik béliimiinde tarimsal faaliyetin ylrGtiliyor olmasi,
tasinmazlarin alici kitlesini kisitlamaktadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi ile elde edilen veriler ve gorisler neticesinde, degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu konumu, yapi malzeme kaliteleri, ulasim altyapisi, kamu hizmetine erisim, sosyal-kultirel
donatilara uzakhgi, cadde/bulvar cephesi, cevre tesekkilii ve tasinmaz degerine etki eden olumlu-
olumsuz diger etkenler de dikkate alinmistir.

Bolgede az sayida konut projesinde satilik emsallerin kis aylarinda degerlerinde dislis beklense de,
gayrimenkul piyasasinin gelecegi ile ilgili belirsizlikler diistintldtigiinde yaz aylarinda degerde ciddi bir
artis gozlenmesi beklenmemektedir. Bu durum diinyanin icinde bulundugu salgin sirecinin seyrine
gore degiskenlik gosterebilir. Salgin siiresinde turizm sektoriinde yasanan gliven problemi, yazlk
konutlara olan ilgiyi artirdigindan gegtigimiz yaz piyasa degerlerinde goézlenen artisin devamhiliginin
olmayacagi ya da sinirli olacagi kanaatindeyiz.

Bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda konut vasifli gayrimenkullerin toplam alan Gzerinden birim
degerinin 6.500-7.500 TL/m2 civarinda olabilecegi 6ngorilmektedir. Tasinmazlardan 3 nolu bagimsiz
bolimlerin yasal alani ile mevcut alani arasindaki farkin ¢ok kiiglik olmasi sebebiyle mevcut alanlari
Gzerinden deger takdir edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Blok Bagimsiz Tasinmaz Briit Tasinmaz Briit Birim Deger Bagimsiz Bolim

Bolim No Yasal Alan Mevcut Alan Bazinda Mevcut

Deger

D 1 150 m? 150 m? 6.666 TL/m? 1.000.000,00-TL

D 3 138 m? 142 m? 7.042 TL/m? 1.000.000,00-TL

R 1 150 m? 150 m? 6.666 TL/m? 1.000.000,00-TL

R 3 138 m? 142 m? 7.000 TL/m? 1.000.000,00-TL

Rapora konu tasinmazlar icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam piyasa
degeri ~ 4.000.000,00 —TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleriigin 5nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin
kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan
deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

S6z konusu tasinmazlar kat irtifakli olmasi sebebiyle arsa degeri tespiti yapilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar kat irtifakli site icerisinde yer aliyor olmasi sebebiyle yapi degeri tespiti
yapilmamis olup deger takdiri yalnizca Pazar degeri analizi ile belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlarin degerlemesi emsal karsilastirma ve gelir yontemi ile hesaplanmis olup
maliyet hesabi yapiimamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturitlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

-indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriniin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak (zere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulln kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Uzerinde halihazirda bulunan tasinmazlar direkt gelir saglayan milk olarak
degerlendiriimediginden ve belirli bir nakit akisi olusturmadiklarindan dolayi indirgenmis Nakit Akisi
uygulanmamistir. Tasinmazlar ticari mulk sinifinda olup direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmis; kira
degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde bdlgede geri donis siresi yaklasik 25 yil civarinda olup, meskenler icin 0,040 olarak
yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bolgede
bu tarz tasinmazlar icin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. S6z konusu 4 adet meskenin ortalama tahmini kira degerleri ve 0,040’hk
(25 yil') kapitalizasyon orant igin kullanilan tablo asagida verilmistir.

Blok Bagimsiz Tasinmaz Tahmini aylik Yillik Kira Getirisi Bagimsiz Bolim
Bolim No | Brit Mevcut kira degeri Bazinda Mevcut
Alan Deger (™)
D 1 150 m? 3000 TL 36.000 TL 900.000,00-TL
D 3 142 m? 3000 TL 36.000 TL 900.000,00-TL
R 1 150 m? 3000 TL 36.000 TL 900.000,00-TL
R 3 142 m? 3000 TL 36.000 TL 900.000,00-TL

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu tasinmazlarin piyasa degeri igin toplamda 3.600.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar i¢in yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik kira
degerleri asagidaki tabloda verilmistir. Buna gére 4 bagimsiz bolimiin her biri icin aylik 3.000,-TL
toplamda aylik 12.000 TL kira degeri belirlenmistir.

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

S6z konusu tasinmazlar kat irtifakl olmasi ve arsa deger tespiti yapilmamasi sebebiyle proje gelistirme
yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazlar kat irtifakli arsa deger tespiti yapilmamasi sebebiyle proje gelistirme
yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda konut olarak kullanimlarinin uygun
olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazlar kat irtifakli b.b. ler olup béliinmis kisim degerleme analizi yapiimamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmig
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlar yazlik
mesken olarak kullanilmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bélge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkli yontem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin yaklasik oldugu
gorilmus olup degerlemede yalnizca Pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, ancak yasal belgelerin onaylanmasindan sonra tasinmazlarda
blylmeler ve mimari projeye aykiri imalatlar yapildigi tespit edilmistir. S6z konusu imalatlar igin yapi
kayit belgesi alinarak olumsuz durum ortadan kaldirilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir.
Tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan takyidatlar tasarruflarina olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini_ Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen iskan belgesi alinmis, kat irtifaki kurulmus, mesken nitelikli bagimsiz bélimlere ayriimig
tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin

mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.nin talebi (izerine Edirne ili, Merkez ilcesi,
Kirishane Mahallesi 320 ada 1 Parselde bulunan 4 adet konutun mevcut piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak {zere tarafimizca

hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu binanin Deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kuruluslardan edinilen
belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin imar
durumu, yapilarin ve i¢ mekanlarin 6zellikleri, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde
nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dustrici mispet menfi tum faktorler goz onlinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle 4 adet konut nitelikli taginmaz igin
pazar yaklasimi yontemiyle elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 4.000.000,00-TL ve Yaziyla;(Dért Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 4.720.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:11,3900 TL dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl cret, raporun herhangi bir bolimine bagli
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Uydu, Konum ve CBS Gorintuleri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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