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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak S6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

20 Aralik 2022
Tam ve Hisseli Milkiyet
30 Aralik 2022
06 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu

590 - 2022/4829

Altinova Mevkii,
29 Adet Parsel
Kepez / Antalya

Bkz. Tapu kayitlar

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

dederinin tespitine yonelik

olarak hazirlanmistir. !

ANTALYA ILI, KEPEZ ILCESI, ALTINOVA MEVKIINDE KONUMLU 29 ADET PARSELDEN
21 ADEDINDEKI TORUNLAR GYO A.S. HISSELERI ILE TORUNLAR GYO A.S.

MULKIYETINDEKI 8 ADEDININ

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

239.860.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

283.034.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Ebru ERDONMEZ
(SPK Lisans Belge No: 407074)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)
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apor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
da Teblig (1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
e Standartlart (2017) esas alinarak hazirlanmistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SICIL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

1 02125053576 -77

: Bir licret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

1 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU
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: Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4, 34805

Beykoz/istanbul

: 0(216) 425 03 28/ (0216) 425 20 07
: 1.000.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

:20.09.1996

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belir|enmis usul ve
esaslar dahilinde' gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
Sermaye  piyasasi  araglari,  gayrimenkul  projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 4Binci maddesinde siniri gizilen
faaliyetler cergevesinde olmak kaydi ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig'nde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir
sermaye piyasas! kurumudur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlidgin veya yukimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullarn dedisebilecedinden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis 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
mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i 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 degdildir, clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapllan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhidin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar 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 gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

invest 6
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlarn (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonugclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tUrl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1 TAPU KAYITLAR

SAHIBI * Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi

ILi * Antalya

ILGESI ! Kepez

MAHALLESI : Bkz. Tablo

PAFTA .

ADA * Bkz. Tablo

PARSEL * Bkz. Tablo?

NITELiGI * Bkz. Tablo

ARSA ALANI ! Bkz. Tablo

HISSESINE DUSEN

ARSA MIKTARI Bkz. Tablo

YEVMIYE NO : Bkz. Tablo

CILT NO * Bkz. Tablo

SAHIFE NO * Bkz. Tablo

TAPU TARIHI ! Bkz. Tablo

vo| i | iee | wmanaue | aoano | PR | TR O et | ARsa MikTaR (m)
1 Antalya Kepez Sinan 28335 276 1587,98 1 / 1 1.587,98
2 Antalya Kepez Sinan 28335 277 2654,30 1 / 1 2.654,30
3 Antalya Kepez Sinan 28335 278 3979,49 1 / 1 3.979,49
4 Antalya Kepez Menderes 28506 1 3671,03 22457 / 367103 224,57
5 Antalya Kepez Orta 28523 1 4960,13 1 / 1 4.960,13
6 Antalya Kepez Orta 28524 10 2000,00 7559 / 10000 1.511,80
7 Antalya Kepez Orta 28525 2 3067,14 1 / 1 3.067,14
8 Antalya Kepez Sinan 28542 3 7147,18 14152 / 357359 283,04
9 Antalya Kepez Sinan 28544 34 10995,72 363731 / 1099572 3.637,31
10 Antalya Kepez Sinan 28559 15 90,00 1 / 1 90,00
11 Antalya Kepez Sinan 28559 16 4644,21 153623 / 464421 1.536,23
12 Antalya Kepez Sinan 28559 21 4080,78 305259 / 408078 3.052,59
12 | Antalya Kepez Sinan 28559 21 4080,78 34273 / 136026 1.028,19
13 Antalya Kepez Sinan 28559 23 150,00 13746 / 15000 137,46
14 Antalya Kepez Sinan 28559 24 2679,42 5537 / 267942 55,37
15 Antalya Kepez Sinan 28559 25 9497,15 418967 / 949715 4,189,67
15 Antalya Kepez Sinan 28559 25 9497,15 115100 949715 1.151,00

da 21 parsel 17.02.2020 tarihli imar islemi sonras1 28544 ada 34 parsel, 28571 ada 21 parsel imar islemi
T, 571 ada 34 parsel, 28584 ada 13 parsel ise imar islemi sonras1 28584 ada 21 parsel olarak degismistir.
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15 | Antalya Kepez Sinan 28559 25 9497,15 21106 949715 211,06
16 | Antalya Kepez Sinan 28561 2 11103,65 7168 / 1110365 71,68
16 | Antalya Kepez Sinan 28561 2 11103,65 6226 1110365 62,26
17 | Antalya Kepez Sinan 28564 2 4821,14 88609 / 482114 886,09
17 | Antalya Kepez Sinan 28564 2 4821,14 56943 / 482114 569,43
18 | Antalya Kepez Sinan 28566 2 4520,90 3307 / 8530 1.752,71
19 Antalya Kepez Sinan 28569 38 2497,35 1 / 1 2.497,35
20| Antalya Kepez Sinan 28569 40 5610,81 35210 / 561081 352,10
20| Antalya Kepez Sinan 28569 40 5610,81 116742 / 561081 1.167,42
21 | Antalya Kepez Sinan 28569 41 2000 2378 / 200000 23,78
21 | Antalya Kepez Sinan 28569 41 2000 1756 / 200000 17,56
22 Antalya Kepez Sinan 28571 16 5601,36 1929 / 93356 115,74
23 | Antalya Kepez Sinan 28571 34 93,59 4222 /9359 42,22
24 | Antalya Kepez Sinan 28571 35 2570,01 19353 / 257001 193,53
25| Antalya Kepez Sinan 28572 18 5220,76 113283 / 261038 2.265,66
26 | Antalya Kepez Sinan 28574 68 2000,00 176977 / 200000 1.769,77
27 | Antalya Kepez Sinan 28578 7 2000,00 94614 / 200000 946,14
28 | Antalya Kepez Sinan 28584 21 4601,67 73368 / 460167 733,68
29 | Antalya Kepez Sinan 29530 1 11778,91 7233 / 1177891 72,33
29 | Antalya Kepez Sinan 29530 1 11778,91 10204 1177891 102,04

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midirlii§ii TAKBIS sisteminden 27.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve ornekleri ekte sunulan tapu kayitlarina gbére rapor konusu tasinmazlar Uzerinde
asadidaki notlarin bulundugu gérilmustur.

28335 ADA 276 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
28335 ADA 277 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
28335 ADA 278 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
28506 ADA 1 PARSEL

Beyan : Bu yerin zilyetligi Ahmet Okur’a aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Emin Bigakgi'ya aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Halil Okan’a aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Nazif Sari'ya aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Mustafa Taskin’a aittir.

Beyan : Diger. (Konusu: Tasinmazda hisse hatasi vardir.) Tarih:31.01.2017 Sayi 126400
(29.01.2018-4025 yev.)

n : Antalya 2.Sulh Hukuk Mahkemesinin 08.12.2016 tarih 2011/1210 esas 2012/924
zisi ile izale-i suyu davasi acilmistir. (09.12.2016-51352 yev.)
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Beyan : Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (27.01.2020-4676 yev.)
Beyan : Diger (Konusu: -Hatice Sari adina veraset ilisigi kesilmistir ) Tarih: - Sayi:

- (25.12.2020-66341 yev.)

Beyan : izale-i Suyuu (Ortakhidin Giderilmesi) belirtmesi ANTALYA 8. SULH HUKUK
MAHKEMESI nin 04/01/2021 tarih 2020/1373 ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili
yazilari ile (Aciklama: - )( Sablon: Izale-i Suyuu (Ortakhdin Giderilmesi) belirtmesi)
(06.01.2021-624 yev.)

28523 ADA 1 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28524 ADA 10 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28525 ADA 2 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28542 ADA 3 PARSEL

Beyan : Antalya 3.Sulh Hukuk mahkemesinin 28.11.2014 tarih 2014/1634 ESAS sayil
mahkeme mizekkeresi ile izale-i sliyu davasi agilmistir. (10.12.2014-47288 yev.)

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 22.02.2016 tarih 2016/296 ESAS savyili
mahkeme mizekkeresi ile izale-i sliyu davasi agilmistir. (09.03.2016-10927 yev.)

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayili
mahkeme milizekkeresi ile izale-i siyu davasi aciimistir. (13.06.2016-26174 yev.)

Beyan : Antalya 3.Sulh Hukuk mahkemesinin 19.10.2015 tarih 2014/1634 ESAS
2015/1419 KARAR sayili mahkeme miuizekkeresi ile izale-i siyu davasi aciimistir.
(20.11.2015-44839 yev.)

Beyan : Dider (Konusu: -HUSEYIN GOBUT UN VERASET VE INTIKAL VERGI iLiiSiGi
KESILMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -(01.02.2021-5378Yev.)

28544 ADA 34 PARSEL

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirim ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S. ye ayni sermaye taahhutd vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayili
mahkeme miuizekkeresi ile izale-i siyu davasi aciimistir. (13.06.2016-26174 yev.)

28559 ADA 15 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 ESAS sayili
mahkeme muzekkeresi ile izale-i siyu davasi aciimistir. (15.06.2016-26673 yev.)

28559 ADA 16 PARSEL

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayili
mahkeme muzekkeresi ile izale-i siyu davasi acilmistir. (13.06.2016-26174 yev.)
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Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirnrm ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirrm
Ortakhidr A.S. ye ayni sermaye taahhidi vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)
28559 ADA 21 PARSEL
Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayili

mahkeme muizekkeresi yazisi ile izalei sUyuu davasi agilmistir. (15.06.2016-26673 yev.)

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatirnrm ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirrm
Ortakligi A.S. ye ayni sermaye taahhudid vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28559 ADA 23 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28559 ADA 24 PARSEL

Beyan : ANTALYA 5. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 22/02/2016 tarih 2016/296 ESAS
sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir. (09.03.2016-10927
yev.)

28559 ADA 25 PARSEL

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 26.05.2016 tarih ve
2016/863 sayili Mahkeme Mlizekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama: Ortaklidgin giderilmesi
davasina esas olmak lzere.)(17.06.2016-27234 yev.)

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayili

mahkeme milzekkeresi yazisi ile izalei siyuu davasi acilmistir. (15.06.2016-26673 yev.)

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirim ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S. ye ayni sermaye taahhutd vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28561 ADA 2 PARSEL

Beyan : Diger (Konusu: Ekiphan Otel Ekipmanlar Pazarlama Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S. ye bu sirket bltlin aktif ve pasifi ile devir olmustur.) Tarih: 17.12.2012 Sayi: 24703
(21.12.2012-35027 yev.)

Beyan : ANTALYA KADASTRO MAHKEMESI nin 05/12/2013 tarih 2011/597ESAS sayili
Mahkeme Mizekkeresi numarali dosyasinda davalidir.( 19.12.2013-42011 yev.)

Beyan : Diger (Konusu: Antalya 1.Noterligi nin 26.07.2018 tarih ve 26973 yevmiye

numarall ipotek alacaginin devrine yonelik Temlik S6zlesmesi vardir. (02.08.2018-33004
yev.)

Beyan : Dijer (Konusu: OMER BOZYEL IN VERASET VE INTIKAL VERGI iLiSIGI
ISTIR. ) Tarih: - Sayr: - (31.12.2020-67881 yev.)
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Beyan : Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -(15.11.2021-63775 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28564 ADA 2 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayili
mahkeme muizekkeresi yazisi ile izalei sUyuu davasi agilmistir. (15.06.2016-26673 yev.)

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatirnrm ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirrm
Ortakhdi A.S. ye ayni sermaye taahhtdu vardir. (27.12.2016 tarih 256462
say1)(29.12.2016-55164 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28566 ADA 2 PARSEL

Beyan : Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu: Kamulastirma
nedeniyle 1228,84 m2lik kisim yol olarak tescil edilecek.(20.04.2018-17730 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28569 ADA 38 PARSEL

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirim ve yonetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhdr A.S. ye ayni sermaye taahhitl vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

28569 ADA 40 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28569 ADA 41 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28571 ADA 16 PARSEL

Beyan : ANTALYA 5. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 22/02/2016 tarih 2016/296 ESAS
sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir. (09.03.2016-10927
yev.)

28571 ADA 34 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28571 ADA 35 PARSEL

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirim ve ydnetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S. ye ayni sermaye taahhati vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

28572 ADA 18 PARSEL

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirrm ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ye ayni sermaye taahhitl vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(22.12.2016-55164 yev.)
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28574 ADA 68 PARSEL
Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28578 ADA 7 PARSEL

Beyan : Dider (Konusu: SULEYMAN OCAL IN VERASET VE INTIKAL VERGI iLiSiGi
KESILMISTIR. ) Tarih: - Sayi: -(21.12.2020-65271 yev.)

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayili
mahkeme mizekkeresi yazisi ile izalei sUyuu davasi agilmistir. (15.06.2016-26673 yev.)
Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28584 ADA 21 PARSEL

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatirnm ve yénetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdr A.S. ye ayni sermaye taahhitl vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

29530 ADA 1 PARSEL

Irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genislikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Beyan : Dider (Konusu: Ekiphan Otel Ekipmanlari Pazarlama Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S. ye bu sirket bitin aktif ve pasifi ile devir olmustur.) Tarih: 17.12.2012 Sayi: 24703
(21.12.2012-35027 yev.)

Beyan : Marti ihtiyagc Maddeleri Sanayi Tic. A.S. adina ayni sermaye kabul edilmistir.
(03.01.2019-167 yev.)

Serh : Ihtiyati Tedbir: ANTALYA 3. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 12/10/2020 tarih
2020/956 E. sayili Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: -(miras nedeniyle))
(13.10.2020-50714 yev.)

Beyan : ANTALYA 3. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 12/10/2020 tarih 2020/956 ESAS
sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi acilmistir. (14.10.2020-51198
yev.)

Beyan : Dijer (Konusu: SULEYMAN OCAL IN VERASET VE INTIKAL VERGI iLiSiGi
KESILMISTIR.) (21.12.2020-65271 yev.)

Beyan : Tescile ydnelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu: ANTALYA 5. ASLIYE
HUKUK MAHKEMESI 2017/162 E. ( Sablon: Tescile yénelik kesinlesmis mahkeme
kararlarinin belirtilmesi) (26.10.2022-68223 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.
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4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Sermaye Piyasasi'nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinnm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar basligi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin dederini dogrudan
ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiktmleri saklidir.” denilmektedir.

Tasinmazlar lzerinde yer alan ipotekler Depo AVM-Mall Of Antalya AVM proje
finansmani saglamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili
bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin, (Yatirmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve haslilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya dlsik bedel karsilid
ortaklk lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller lGizerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varlklarin
Uzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tigliincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sdézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan serh, beyan ve irtifaklardan higbiri
tasinmazlarin alim-satimini engelleyecek ve dogrudan dederini etkileyecek nitelikte
degildir. Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféylinde “Arsa” baslidi altinda yer almalarinda

tapu takyidatlari agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Kepez Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan bilgiye gére rapora konu parsellerden
tarla vasifli olan 28335 ada 276-277 ve 278 no’lu parseller haric hepsi Antalya Kepez
Merkez Dogu Gelisme Aksi Altinova Boélgesi 1/1000 8lgekli Uygulama imar plani icerisinde
kalmaktadirlar. Bélgede kismen parselasyon iptali mevcut olup mevcut imar durumlar ve

detaylari asadidaki tabloda sunulmustur.
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SIRANO iL iLCE MAHALLE ADA NO |PARSEL NO LEJANT ..PLAN . EMSAL. NOT
OLCEGI DEGERI

1 Antalya Kepez Sinan 28335 276 Kadastro Parseli 1/25000 - Bir Kismi imar Yolunda Kalmis.
2 Antalya Kepez Sinan 28335 277 Kadastro Parseli 1/25000 - Bir Kismi imar Yolunda Kalmis.
3 Antalya Kepez Sinan 28335 278 Kadastro Parseli 1/25000 - Bir Kismi imar Yolunda Kalmis.
4 Antalya Kepez Menderes 28506 1 Saglik Tesisi Alani 1/1000 0.60 imar Capi Alinabilir.

5 Antalya Kepez Orta 28523 1 Toptan Ticaret Alani 1/1000 0.60 imar Capi Alinabilir.

6 Antalya Kepez Orta 28524 10 Toptan Ticaret Alani 1/1000 0.60 imar Capi Alinabilir.
7 Antalya Kepez Orta 28525 2 Toptan Ticaret Alani 1/1000 0.60 imar Capi Alinabilir.

8 Antalya Kepez Sinan 28542 3 Spor Alani 1/1000 0.05 Parselasyon Planiiptal.
9 Antalya Kepez Sinan 28544 34 Toptan Ticaret Alani 1/1000 0.60 Parselasyon Planiiptal.
10 Antalya Kepez Sinan 28559 15 Trafo Alani 1/1000 - Parselasyon Planiiptal.
11 Antalya Kepez Sinan 28559 16 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
12 Antalya Kepez Sinan 28559 21 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
13 Antalya Kepez Sinan 28559 23 Trafo Alani 1/1000 - Parselasyon Planiiptal.
14 Antalya Kepez Sinan 28559 24 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
15 Antalya Kepez Sinan 28559 25 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
16 Antalya Kepez Sinan 28561 2 Giraklik Egitim Merkezi 1/1000 0.60 Parselasyon Planiiptal.
17 Antalya Kepez Sinan 28564 2 Saglik Tesisi Alani 1/1000 0.60 Parselasyon Planiiptal.
18 Antalya Kepez Sinan 28566 2 Belediye Hizmet Alani 1/1000 0.60 Parselasyon Planiiptal.
19 Antalya Kepez Sinan 28569 38 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
20 Antalya Kepez Sinan 28569 40 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
21 Antalya Kepez Sinan 28569 41 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
22 Antalya Kepez Sinan 28571 16 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
23 Antalya Kepez Sinan 28571 34 Trafo Alani 1/1000 - Parselasyon Planiiptal.
24 Antalya Kepez Sinan 28571 35 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
25 Antalya Kepez Sinan 28572 18 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
26 Antalya Kepez Sinan 28574 68 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
27 Antalya Kepez Sinan 28578 7 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
28 Antalya Kepez Sinan 28584 21 Ticaret Alani 1/1000 0.80 Parselasyon Planiiptal.
29 Antalya Kepez Sinan 29530 1 Spor Alani 1/1000 0.05 Parselasyon Planiiptal.

PLAN HUKUMLERI
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9 - YOL BOYU TICARET ALANLARI

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU ALANLARCA, 20 METRELIK YOLA CEPHEL! KONUT PARSELLERDE S 50M SEVIYESINE KADAR
TICARET YAPLACAKTIR

10 .

YER ALACAGI ALANLARDIR BU ALANLARDA FLANDA VERILEN YAPILASMA KOSULLARINA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR

A)

KAMU, OZEL YADA TUZEL KIGILECE ILGILI MEVIUATA UYGUN OLARAK YAPILACAKILKOGRETIM

ORTAOGRETIM ILE MESLEK| VE TERNIK OGRETIM TESISLERININ YER ALACAS! ALANLARDIR

KENTSEL SOSYAL ALTYAP| ALANLARI
KENTLININ [HTIYACIN KARSILAYACAK EGITIIM SAGLIK, WILTUREL, DINI VB TESISLERIN

EGITIM TESISLERI

B) SAGLIK TESISLERI
WAMU, OZEL YADA TUZEL WISILERCE ILGILI MEVZUATA UYGUN OLARAN YAPILACAK HASTANE

DISPANSER SAGLIK OCAS!H HUZUREVI

c) SOSYO-KULTUREL TESISLER

BU ALANDA KUTUPHANE KONSER, SINEMA
TESISLER LE SOSYAL VE HIZMET BINALARI YER ALABILIR

KULTUREL

D) OMNITESISLER
BU ALANDA IBADETE ACIK DINI AMACLI YAPILAR VE ILGILI SOSYAL KULLANIMLAR YER ALABILIR

11 . AQIK VE YESIL ALANLAR{PARK)

TIYATRO KONFERANS

VB TESISLERIN YER ALACAGI ALANLARDIR

VE SERGI SALONU GiBl

TOPLLMUN YARARLANMASI ICIN AYRILAN PARM VE DNLENVE ALANLARI COOUW BAHCELERI
OYUN ALANLARI VE CAY BAHCELERINI KAPSAR

BU ALANLARDA

IHTIYACA YONELIK HKULLANIMLAR, BUFE WC TASINABILIR

NITELIKTE

OLMAK KOSULU ILE KAFETERYA AGIK SPOR TESISLER| VE GOOUK OYUN ALANLARI YER ALABILIR

12 . KAPALI VE AGIK SPOR ALANLARI

SPOR ALANLARINDA FUTBOL. TENIS VOLEYBOL, BASKETBOL VB SPOR TESISLERI

DIGER OYUMN ALANLARI

13 - ASACLANDIRILACAN ALANLAR
AGAGLANDIRILACAN ALANLAR MEZARLIN ALANLARI OLWP

YER ALABILIR BU ALANLARDA E 005 HMAX SERBESTTIR

LE

MEVCUT KULLANIME DEVAM EDECEK ALANLARDIR

YOGUNLUKLU YAPI DUZENI TABLOSU

PATHEMLIM Tk
BiMA CEPHE HATTINIY | MimDMM anﬁaﬁﬂ HJ
AT ADEm| YOL AFSINDEN LEAFLIS]  TOPLAMI VEYA m"},[",:‘"r"”“ MM ul ”E“E}q"rr{‘:gl[ TOFLAML WEYA BLOFLAR
ARAS] MESAFE ‘ABALE] C(ERES
HfZ D5 FOMTURLARIMNDNN)
1 £.00 M 6.00 M 6.00 M .00 M -
z £.00 M 6.00 M &.00 M .00 M -
3 E50M .50 M &.00 1 .00 M -
4 1150 M 11.50M £.00 M .00 M -
5 1350 M 1350M 7.00 M 700M -
3 1550 M 15500 7001 700M -
7 1750 M 17.50M £.00 M 200 M 14.50 M
B IMAR, PLANLAR INDIA 1250 M 19.50M .00 M 200 M 16.50 M
BEL IR TILEM MIML
g O BAHCE 2150 M 21 50M 500 M 400 M 18.50 M
MESAFELER IMIN
i TR 350 M F50M 500 M 200 M 20.51 M
11 FAYDI ILE WOL 550 M E50M 10,00 M 10000 M 2250 M
AESINDHAM B P
1z CEFHE HATTI ARAS] TEOM T S0M 10,00 M 1000 M 24.50 M
H/2 MESAFESI
= FADWR BIRACILIA. 2250 M Z950M 1100 M 1100 M 26.50 M
14 3150 M 3L50M 11.00 M 1100M .51 M
= 350 M IS50M 12.00 M 1200M 30.50 M
15 I[E0M BS0M 12.00 M 1200M 3250 M
7 3750 M IT50M 13.00 M 1300 M M5 M
18 3950 M TS0M 13.00 M 1200 M .50 M
) 4150 M 4150M 14.00 M 1400 M 3|51 M
o 4350 M 4350M 14.00 M 1400 M 40,50 M

4.3.1 SON 3 YIL iCERiISINDE iIMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin imar durumunun son Ug yil igerisinde degismedigi
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iimistir. Ancak ilgili belediyeden alinan bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

YEVMIYE

TARIH NO iLGiLi IDARE iSLEM
3.09.2012 147 KEPEZ BELEDIYESI BOLGE iIMAR PLANLARI
11.10.2012 526 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI BOLGE iMAR PLANLARI
20.12.2013 273 KEPEZ BELEDIYESI REVIZYON IMAR PLANLARI
15.01.2014 79 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI REVIZYON IMAR PLANLARI
9.09.2014 1173 KEPEZ BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
11.11.2014 1469 KEPEZ BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
20.11.2014 1263 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
19.03.2015 442 KEPEZ BELEDIYESI KESIN KARAR
2.04.2015 298 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI KESIN KARAR
3.08.2015 30341 KEPEZ BELEDIYESI TAPU TESCiLi
30.12.2016 55492 KEPEZ BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI
02.11.2018 44239 KEPEZ BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI
26.06.2020 26497 KEPEZ BELEDIYESi 18. MD UYGULAMASI

Yani sira Kepez Belediyesi imar Midiirligi‘’nden konu ile ilgili resmi yazi talep edilmis

olup yazi heniz tarafimiza ulamamistir. Yazi tarafimiza ulastiginda rapor revize edilecektir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup Kepez Belediyesi imar Arsivinde yapilan

incelemesinde Uzerlerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmazalar igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile

ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Bos arsa olduklarindan Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu parseller bos durumdadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

¢
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yilllk donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida
belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Son Ug yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

Ancak parsellerin yer aldigi bélgede uygulama imar planlarina zaman igerisinde ve
birkag defa itiraz edilmis ve bu slirecte de imar uygulamasi bdlge genelinde ya da kismen
birkag kez tekrarlanmistir. Son uygulama tarihi olan 17.06.2020 itibariyle dederlemeye
konu 29 adet parselden 5 tanesi ile Deepo AVM ve Mall Of Antalya AVM’'nin yer aldidi ve
asadida listesi verilen parseller uygulamaya girmistir. Imar uygulamasi kapsaminda
AVM'lerin yer aldigi 30 parsel’deki AVM kismi 39 parsel olarak alani 1.151 m?2 kigulerek
degdismis ve 1.151 m2 alanl bu kisim rapora konu 28559 ada 20 ile 28571 ada 24
parsellerdeki hisselerle birleserek 28559 ada 25 parsele gitmistir.

Tablodan da gorilecedi Gzere uygulama kapsamina giren parseller kismen ya da
tamamen baska parsellere gitmis olup Torunlar GYO A.S. hissesine tekablil eden alan
degdismemistir. Ancak rapora konu olmayan AVM'nin yer aldidi parselin bir kismi uygulama
sirasinda konu hisselerin de bulundugu parsele gittiginden bu rapor igin toplam alani
1.151 m=2 artmistir.

17.06.2020 TARIHLI IMAR UYGULAMASI ONCESI DURUM 17.06.2020 TARIHLI IMAR UYGULAMASI SONRASI DURUM
ADA |PARSEL| YUZOLCUMU | TORUNLAR GYO | HISSEYE DUSEN | ADA |PARSEL|YUZOLCUMU| TORUNLAR GYO | HiSSEYE DUSEN | SAGLAMA
NO NO (m2) A.S. HISSESI | ARSA MIKTARI(m?) [ NO | NO (m2) A.5. HISSESI | ARSA MIKTARI (m?)
28559 24 2.679,42 5537 / 267942 55,37
28571 22 3.830,46 7915 / 383046 79,15 79,15
2378/ / 200000 23,78
28569 41 2.000,00
1756/ 200000 17,56
28569 | 32 2.149,11 12322 / 71637 369,66 369,66
35210 / 561081 352,10
28569| 40 5.610,81
28569 | 31 4310,66 58371 / 215533 1.167,42 116742 / 561081 1.167,42 1.167,42
28571 35 2570,01 | 19353 / 257001 193,53
28571 | 24 3.582,75 40459 / 358275 404,59 404,59
21106 / 949715 211,06
28559 | 20 813509 |418967 / 813509 4.189,67 28559| 25 9.497,15 |418967 / 949715 4.189,67 4.188,67
115100 / 949715 1.151,00
28569 | 30 97.878,67 11711 97.878,67 97.878,67
28569 39 96.727,67 1/1 96.727,67
104.089,16 104.089,16 104.089,16

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Antalya 1li, Kepez Ilcesi, Altinova Sinan Mahallesi,
Serik Caddesi No:309 acik adresinde konumlu Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM
kompleksi civarinda bulunan 29 adet parseldir.

Altinova Sinan Mahallesi halk arasinda Havaalani Yolu olarak bilinen D400
Karayolu'nun kuzeyinde konumludur. Bélgede planli yapilasma belirli alanlarda kiimelenmis
evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4 kath binalar
ile 15-20 yilhik 8-10 katli kooperatif siteleri disinda bélgenin geneline bos araziler, depolama
tesisleri, seralar veya tarimsal amach kullanilan tesisler hakimdir. D400 karayolu Gzerinde
yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli mustakil isyerleri
bulunmaktadir. Bolgenin nirengi noktasi Deepo Outlet AVM dir. Ulasimin rahat oldugu
bbélgeye toplu tasima rayli sistem, otoblis ve 6zel araglar ile saglanabilmektedir. 2016
Botanik Expo'ya ev sahipligi yapan Antalya'da bu etkinlik igin ¢cok sayida diizenleme ve yol
calismasi yapilmistir. Bu nedenle bélgeye yatirnmcilar, halk ve miteahhitler daha gok ilgi
gbstermeye baslamistir.

Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM Antalya Havalimani’nin kuzey
karsisinda konumlu olup Gazi Bulvar ve Aspendos Bulvari’nin kesistigi kavsaga (Tedas

Kavsadl) 3 km., Kepez Belediyesi'ne 8 km., Antalya kent merkezine yaklasik 11 km.

mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tasinmazlarin iginden alinan cografi koordinat bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA NO PARSEL NO ENLEM BOYLAM
28335 276 36.929470° 30.790120°
28335 277 36.929651° 30.790086°
28335 278 36.929914° 30.790058°
28506 1 36.934713° 30.778802°
28523 1 36.930947° 30.776368°
28524 10 36.930819° 30.773735°
28525 2 36.930066° 30.774032°
28542 3 36.923215° 30.773659°
28544 34 36.920326° 30.775654°
28559 15 36.920848° 30.779723°
28559 16 36.920350° 30.780591°
28559 21 36.920742° 30.781857°
28559 23 36.919530° 30.780755°
28559 24 36.921161° 30.781353°
28559 25 36.925209° 30.786784°
28561 2 36.925675° 30.779979°
28564 2 36.923462° 30.780011°
28566 2 36.922566° 30.780668°
28569 38 36.920743° 30.782555°
28569 40 36.923939° 30.784294°
28569 41 36.924224° 30.784682°
28571 16 36.924653° 30.785331°
28571 34 36.925577° 30.786693°
28571 35 36.924640° 30.786787°
28572 18 36.923089° 30.787894°
28574 68 36.925678° 30.787396°
28578 7 36.925917° 30.792813°
28584 21 36.928413° 30.796599°
29530 1 36.926356° 30.790874°

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

e Tum tasinmazlar Altinova Bdlgesi olarak adlandiriimis alanda konumlu olup edimsiz,
engebesiz topografik yapida deniz seviyesinden yaklasik 50 ila 60 m. ylksekte yer
almaktadirlar.

e Tasinmazlarin bir kisminin Gzerinde bulunan ve bircogu kismen yikik, metruk durumda
olan yapillar firma talebi dogrultusunda degerlemede dikkate alinmamistir.

e Yillardir siregelen plansiz yapilasma nedeniyle bdlgede ayni isimli ¢ok sayida sokak

vardir. Planlama sonrasi sokak/cadde isimleri degisecektir.

6.1.1. 28335 ADA 276 PARSEL
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
déklilmuis bdlimler mevcuttur.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Ulasim kuzey vyarisinin takriben ortasindan gecen asfalt ve faal olarak
kullanilan Fatih Sokak ile saglanmaktadir.

6.1.2. 28335 ADA 277 PARSEL

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
déklilmuis bdélimler mevcuttur.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Ulasim kuzey vyarisinin takriben ortasindan gecen asfalt ve faal olarak
kullanilan Fatih Sokak ile saglanmaktadir.

6.1.3. 28335 ADA 278 PARSEL

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
déklilmus bélimler mevcuttur.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur. Ulasim kuzey yarisinin
takriben ortasindan gecgen asfalt ve faal olarak kullanilan Fatih Sokak ile
saglanmaktadir.

6.1.4. 28506 ADA 1 PARSEL

6.1.5.
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Plana gbére tasinmazin doért cephesi de imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 12 m.lik Ergin Sokak, dodusundan 12 m.lik Nazif Sokak,
gluneyinden 60 m.lik Altinova Bulvari gecmektedir.

Altinova Bulvarina yaklasik 45 m. cephesi bulunup parsel derinligi yaklasik 85
m. dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Altinova Bulvari’ndan 1-2 metre asagi kotta konumludur.

Ulasim glineyinden gecen asfalt ve faal olan Altinova Bulvan ile
saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir.

28523 ADA 1 PARSEL

Plana goére tasinmazin U¢ cephesi (K-D-B) imar yollan ile gevrilir.

Batisindan 10 m.lik Cagan Sokak, kuzeyinden 18 m.lik Yildiz Sokak,

dogusundan 16 m.lik 39 nolu sokak gecmektedir.

Kuzeyinden gecen Yildiz Sokak’a yaklasik 182 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 28 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapillasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.

Ulasim dodu ve kuzeyindeki yollar ile saglanmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.1.6.

6.1.7.

6.1.8.

6.1.9.
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Geometrik formu dikdértgene yakindir.
28524 ADA 10 PARSEL

Plana gore tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Guneyinden 18 m.lik Yildiz Sokak gegmektedir.

Glneyinden gegen Yildiz Sokak’a yaklasik 25 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 80 m.dir.

Sinirlari demir direkli fens teli ile belirlenmistir.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim giineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

28525 ADA 2 PARSEL

Plana gdre tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 18 m.lik Yildiz Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gegen Yildiz Sokak’a yaklasik 57 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 54 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

28542 ADA 3 PARSEL

Plana gbére tasinmazin ¢ cephesi (K-D-B) imar yollan ile gevrilir.

Batisindan 10 m.lik Candemir Sokak, kuzeyinden 22 m.lik 5.Sokak,
dogusundan 10 m.lik Celal sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gegcen 5.Sokak’a yaklasik 88 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 80 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

28544 ADA 34 PARSEL

Plana goére tasinmazin giiney cephesi yoldur.

Guneyinden 15 m.lik Aktan Sokak gecmektedir.

Glneyinden gecen Aktan Sokak’a yaklasik 83 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 165 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde komsu parselde yer alan ruhsatsiz insa edilmis depolama
amagl kullanilan yapinin bir kismi ile plastik érttlG seralarin bir bdlimu yer
almaktadir.

Ulasim gineyindeki yol ile saglanmaktadir.
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Geometrik formu gokgene yakindir.

6.1.10. 28559 ADA 15 PARSEL

Plana gore trafo yeri olarak ayrilmistir.
Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.
45 m.lik yola cephelidir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

6.1.11. 28559 ADA 16 PARSEL

Plana gore tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinde 45 m.lik Sen Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 25 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 187 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde komsu parselde yer alan ruhsatsiz insa edilmis depolama
amach kullanilan yapinin bir kismi ile plastik ortill seralarin bir bolimua yer
almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.12. 28559 ADA 21 PARSEL

Plana gore tasinmazin dogu cephesi yoldur.

Dogusundan 15 m.lik Sevil Sokak gecmektedir.

Dogusundan gegen Sevil Sokak’a yaklasik 65 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 64 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde komsu parselde yer alan plastik ortilt seralarin bir bélimu
yer almaktadir.

Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

6.1.13. 28559 ADA 23 PARSEL

Plana gore trafo yeri olarak ayrilmistir.
Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.
Glney cephede otopark alanina cephelidir.

Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

6.1.14. 28559 ADA 24 PARSEL
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Plana gore tasinmazin dogu cephesi yoldur.

Dogusundan 25 m.lik Turan Sokak gecmektedir.

Dogusundan gecen Turan Sokak’a yaklasik 100 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 76 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapillasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
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Aracla ulasim saglanamamaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.15. 28559 ADA 25 PARSEL

Plana gore tasinmazin dogu ve kuzey cephesi yoldur.

Dogusundan 15 m.lik Sevil Sokak, kuzeyinden 45m.lik Sen Sokak
gecmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 57 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 120 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gizerinde komsu parselde yer alan plastik 6rttll seralarin bir bolimu ve
tek kath ruhsatsiz eski bir ev yer almaktadir.

Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

6.1.16. 28561 ADA 2 PARSEL

Plana gore tasinmazin dort cephesi de imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 15 m.lik Midir Sokak, kuzeyinden 22 m.lik 39/1 Nolu Sokak,
dogusundan 15 m.lik 39 nolu sokak, glneyinden 15 m.lik Ertugrul Sokak
gecmektedir.

Kuzeyinden gegen 39/1 Nolu Sokak’a yaklasik 136 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 80 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde ruhsatsiz insa edilmis depolama amach kullanilan yapi yer
almaktadir.

Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.17. 28564 ADA 2 PARSEL

Plana gbére tasinmazin dort cephesi de imar yollari ile cevrilir.

Batisindan 12 m.lik Celik Sokak, kuzeyinden 15 m.lik Kartal Sokak,
dogusundan 15 m.lik Mudur Sokak, glineyinden 15 m.lik Sen Sokak
gecmektedir.

Dogusundan gecen Mudir Sokak’a yaklasik 105 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 45 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim batisindaki toprak yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.18. 28566 ADA 2 PARSEL
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Plana gére tasinmazin doért cephesi de imar yollari ile gevrilir.
Batisindan 12 m.lik Celik Sokak, kuzeyinden 15 m.lik Sen Sokak, dogusundan
15 m.lik Muduar Sokak, gineyinden 45 m.lik Sen Sokak gegmektedir.
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Glneyinden gecen Sen Sokak'a yaklasik 44 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 100 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gzerinde metruk durumda kismen yikik vaziyette tek katl ruhsatsiz yapi
mevcuttur.

Ulasim gineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.19. 28569 ADA 38 PARSEL

Plana gore tasinmazin bati cephesi yoldur.

Batisindan 15 m.lik Sevil Sokak gegmektedir.

Batisindan gecgen Sevil Sokak’a yaklasik 68 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 24 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gzerinde yapillasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.20. 28569 ADA 40 PARSEL

Plana gdre tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak gecmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 50 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 56 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gzerinde komsu parselde yer alan plastik értilt seralarin bir b6limu ve
tek kath prefabrik depo binasi yer almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

6.1.21. 28569 ADA 41 PARSEL

Plana gore tasinmazin kuzey ve dogu cephesi yoldur.

Kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak, dodgusundan 15 m.lik Honamh Sokak
gecmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 26 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 58 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde tek kath prefabrik depo yapilan yer almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.22. 28571 ADA 16 PARSEL
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Plana goére tasinmazin bati ve kuzey cephesi yoldur.
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Batisindan 15 m.lik Honamli Sokak, kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak
gecmektedir.

Kuzeyinden gegen Sen Sokak’a yaklasik 110 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 90 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gizerinde komsu parselde yer alan plastik 6rtilli seralarin bir bolimu ve
otopark olarak kullanilan alanlar yer almaktadir.

Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.23. 28571 ADA 34 PARSEL

Plana gdre trafo yeri olarak ayrilmistir.
Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.
Dogu cephede 25 m.lik yola cephelidir.

Aracla ulasim saglanamamaktadir.

6.1.24. 28571 ADA 24 PARSEL

Plana gore tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Glneyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegmektedir.

Glineyinden gegcen 104 Nolu Sokak’a yaklasik 46 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 176 m.dir.

Sinirlari beton duvar ile belirlidir.

Parsel lzerinde ruhsatsiz insa edilmis kullaniimayan 2 kath betonarme yapi
mevcuttur.

Ulasim gineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.25. 28572 ADA 18 PARSEL

Plana gbére tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegcmektedir.

Kuzeyinden gecen 104 Nolu Sokak’a yaklasik 25 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 22 m.dir.

Sinirlari beton duvar ile belirlidir.

Parsel U(zerinde ruhsatsiz insa edilmis kullaniimayan betonarme vyapi
mevcuttur.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.26. 28574 ADA 68 PARSEL
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Plana goére tasinmazin bati cephesi yoldur.
Batisindan 25 m.lik Turan Sokak gegcmektedir.
Batisindan gecen Turan Sokak’a yaklasik 45 m. cephesi bulunup parsel

derinligi yaklasik 48 m.dir.
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Sinirlari beton duvar ile belirlidir.
Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Aracla ulasim saglanamamaktadir.

Geometrik formu paralel kenara yakindir.

6.1.27. 28578 ADA 7 PARSEL

Plana goére tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Guneyinden 15 m.lik Ulker Sokak gecmektedir.

Gineyinden gecen Ulker Sokak’a yaklasik 32 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 62 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel Gzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim gineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.28. 28584 ADA 21 PARSEL

Plana gore tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Gineyinden 15 m.lik Ulker Sokak gecmektedir.

Gineyinden gecen Ulker Sokak’a yaklasik 30 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 158 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim gineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

6.1.29. 29530 ADA 1 PARSEL

Plana gbére tasinmazin dért cephesi de yoldur.

Batisindan ve glineyinden 10 m.lik Altay Sokak, dogusundan 10 m.lik Alperen
Sokak, kuzeyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegcmektedir.

Kuzeyinden gecen 104 Nolu Sokak’a yaklasik 90 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 135 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkln olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin konumu, ulasim kabiliyeti ve bulunduklari bdlgenin ylksek ticari
potansiyeli dikkate alindiginda imar durumlarina goére projeler gelistirilmesinin en uygun

kullanim sekli oldugu distnllmektedir.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI, TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dustsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlarn
hizla yukarn g¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tilrkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disilinllen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani acgisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyla edinmeye calistidi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlislik seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihndan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duradanlk baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gdre daha yiksek sayida

g klesmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yliksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yilksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan boélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dustndlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise dodviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylUksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda daha cok
nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirnmcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye calisacadi
bir dénem olacadi 6ngoérulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
Tlrkiye’'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acgik olmasi sebebiyle

mevcut ve gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
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e Son dénemde doéviz kurundaki artigin faizler tzerindeki baskiy artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmaslyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIzZi
6.3.1 ANTALYAILi

Antalya ili Turkiye'nin glineybatisinda

29° 20'-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-
37° 29’ kuzey enlemleri arasindadir.

Glneyinde Akdeniz ve kuzeyinde

denize paralel uzanan Toroslar ile gevriliolup

dogusunda Mersin, Konya ve Karaman,

kuzeyinde Isparta ve Burdur,

batisinda Mugla illeri ile komsudur. Ilin yiiz

6lcimi 20.177 km2 kadardir. Bu Turkiye yuz

6lciminin %  2.6'st  kadarina  karsilik
gelir. Akdeniz Bblgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bélge ytzdlglimintn ise % 17.6'sini
olusturur.

Il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4'ini kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi
asar. Batidaki Teke vyoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Codgunlukla
kirectaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kirectaslarinin erimesiyle
olusmus madaralar, dudenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar
olan polyeler gibi biiylkli, kiicikli karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yénden
gosterdigi  degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme
yonunden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayn 6zellik gdésteren bu alanlar sahil ve yayla
bélgesi olarak tanimlanir.

Antalya ili, Antalya glneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektéri yatinmlan kent merkezi ve cevresinde
yodunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan calisma olanaklari blytk bir nifus akimina yol
acmistir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna goére tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanislihdi, denize kiyisi olmasi gibi

lerin gdcu tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan
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il nifusu zamanla dogum orani ve goglerle katlanarak artmis ve bugin 2 milyonu
gegmistir. Goge ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tirkiye genel issizlik
oraninin (%11,9) altindaydi. Ise katihm bazindada (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26
bélge icinde 2. konumundaydi.[76] Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi,
%?50'si tarimda calisir (bu oranlar Tlrkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr).

2013'ten 6nce nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlar iginde 919.648'i ilge sinirlari
icindeydi. Bu durumda il nidfusunun 9%052'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i
ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi. Antalya 2016 yili itibariyla nifus bakimindan 81 il
arasinda 5. siradadir. 2.328.555 kisilik Antalya ntifusu bir dnceki yila gére 40.099 kisi
artmis ve Turkiye nifusunda Antalya payi 2,64'ten 2,92'ye ylkselmistir.

Antalya il nifusu Tlrkiye geneline gore daha yliksek bir egitim dlizeyine sahiptir.
2008 verilerine gore, 15 yas usti okuma yazma orani toplam il nifusunun %97'sini
(erkeklerde %91, kadinlarda %86'sini) olusturur, bu oran Tlrkiye igin %83'tlr (erkeklerde
%88, kadinlarda %79). Bu farkhlk o6zellikle nifusun Gniversite egitimli kesiminde
belirginlesir: Universite ve yliksekokul mezunlarinin toplam ntifusa orani Antalya'da %7

dolaylarindadir Tlrkiye genelinde ise %5,4'tlr.

6.3.2 KEPEZ ILCESI

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. Gliney siniri halk arasinda
Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina
kadar devam eder. 2015 nUfus verilerine goére 497.242 niifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilcesinden sonra nifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet kdyU vardir.
Ilcede sehir merkezine ulasimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya
Blyiiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilcesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi guneye gidildikce dlzlesir. Kuzeybatida Désemealti, gilineybatida Konyaalti,
glineyde Muratpasa, doguda Aksu ilceleri yer alir. Ilcenin do§usunda Altinova bélgesi,
kuzeydogusunda Topalli-Gaziler boélgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak bdlgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gilveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suisleri bdlgesi, Otogar Ahath bélgesi,
Dokuma-Antkoop bdlgesi, Yeni Emek bdélgesi, Sitcliler-Teomanpasa Habibler bélgesi

bulunmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
¢ Gelismekte olan bir bdlgede yer almalari,
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
e Yakin gevresinde yogun konut arz-talebi bulunmasi,

e Parsellerin blyuk arsa alanlarina sahip olmasi,

Olasi yapilacak Toplu Konut Projesi icin uygun konum ve alana sahip olmalari.
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Olumsuz etkenler:

6.5

e Mevcut plan sartlari nedeni ile heniiz yapilasamayacak durumda olmalari,
e Bodlgede ¢ok sayida benzer 6zeliklere sahip bos ve satilik arsa olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1.

Tarla

Tasinmazlar ile ayni bélgede ve Antalya Havalimani Yolu’na gére ic kisimda yer alan
benzer plan sartlarina (Ticari+Konut ve Emsal: 0,80) ve 31.225 m?2 ylUzdlgimuU
blylklagline sahip 28585 ada 5 nolu parselin 119 m2 alanl hissesi 770.000,-TL
(6.471,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibi/ 0 532 050 01 01)

Tasinmazlar ile ayni bélgede ve Antalya Havalimani Yolu’na gore i¢ kisimda yer alan
benzer plan sartlarina (Ticari Alan ve Emsal: 0,80) ve 3.780 m2 yuzdlgimu
blyuklagline sahip 28565 ada 17 nolu parsel 32.000.000,-TL (8.466,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlak Ofisi / 0 532 281 43 56)

Tasinmazlar ile ayni bélgede ve Antalya Havalimani Yolu'na gére i¢ kisimda yer alan
benzer plan sartlarina (Ticari Alan ve Emsal: 0,80) ve 6.300 m2 yuzdlgimu
blaylklaglune sahip parsel 60.000.000,-TL (9.524,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0 506 528 39 83)

Tasinmazlar ile ayni bdlgede ve Antalya Havalimani Yolu’na gbre i¢ kisimda yer alan
benzer plan sartlarina (Ticari Alan ve Emsal: 0,80) ve toplam 1.674 m?2 yizdl¢gimu
blayldkligline sahip 28543 ada 22 ve 23 nolu parseller 10.450.000,-TL (6.243,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibi-)

Tasinmazlar ile ayni bdlgede ve Antalya Havalimani Yolu’na gore i¢ kisimda yer alan
benzer plan sartlarina (Ticari Alan ve Emsal: 0,80) ve 4.644 m2 yizdlgimui
blayuklagune sahip 28544 ada 35 nolu parsel 28.000.000,-TL (2.650,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlak Ofisi / 0 532 261 24 27)

Emsalleri

Tasinmazlar ile ayni bdlgede ancak tasinmazlara gbére daha iyi konumda, ana
caddeye 3. Parsel konumdunda yer alan, tarla niteliki 13159 ada 32 parsel sayill ve
3.303 m2 alanh parsel 18.000.000,-TL (5.450,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi
/ 0546 113 07 44)
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7. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, tarla niteliki 3.178 m2 alanh parsel
7.125.000,-TL (2.242,-TL/m?2) bedelle acil olarak satihktir. (Emlak Ofisi / 0545 407
07 45)

8. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, tarla niteliki 28350 ada 64 parsel sayili ve
3.800 m2 alanh parsel 18.000.000,-TL (4.737,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi
/ 0543 936 75 56)

9. Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, cadde Gzerinde konumlu tarla niteliki 28350
ada 91 parsel sayili ve 1.000 m2 alanh tarla hissesi 4.000.000,-TL (4.000,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 533 356 17 67)

10. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, tarla niteliki 7.100 m2 alanl parsel
29.500.000,-TL (4.155,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0533 613 78 71)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklagimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnk
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tum gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve

I benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler

invest 35
2022/4829



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

ARSALAR TARLALAR

Emsal No 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Yiizélgiimii Biiyiiligi (m?) 119 3.780 6.300 1.674 4.644 3.303 3.178 3.800 1.000 7.100
istenen Fiyat (TL) 770.000]32.000.000(60.000.000|10.450.000(28.000.000(18.000.000(7.125.000|18.000.000(4.000.000|29.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 693.000/28.800.000(54.000.000| 9.405.000 (25.200.000(14.400.000(6.768.750|14.400.000(3.200.000|23.600.000
Birim Deger (TL/m?) 5.824 7.619 8.571 5.618 5.426 4.360 2.130 3.789 3.200 3.324
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% -20% 15% -10% -10% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 0% 0% 0% 0% -20% 15% -10% -10% -10%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) | 5.824 7.619 8.571 5.618 5.426 3.488 2.450 3.410 2.880 2.992
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 6.612 3.045

Emsaller tasinmazlarla benzer niteliklerde olup arsalarin en yliksek serefiyeye sahip
olanlarinin ortalamasi 6.612,-TL/m?2, tarlalarin ise 3.045,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.
Tasinmazlarin birim dederleri takdir edilirken birbirlerine gére olan serefiye farklari

imar durumlar ve halihazir durumlan dikkate alinarak dederleri takdir edilmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen arsa m2 birim

ve toplam dederi asagidaki tabloda belirtilmistir.

. o TORUNLAR
NO I?\,Dé\ PA;;EL YUZ(OH:EZL;MU ;?EFE:%ESIZ\ SEEREFIVE :il;izuaLgeLzéMEﬁ DTE%E;A("T"L) Hfsvsc; S‘I‘NSIN
m’) (TL/m?) DEGERI (TL)

1 |28335| 276 1587,98 1.587,98 1,00 3.045,00 4.835.399 4.835.399

2 | 28335 277 2654,30 2.654,30 1,00 3.045,00 8.082.344 8.082.344

3 |28335| 278 3979,49 3.979,49 1,00 3.045,00 12.117.547|  12.117.547

4 |28506| 1 3671,03 224,57 0,70 4.628,40 16.990.995 1.039.400

6 |28523| 1 4960,13 4.960,13 0,80 5.289,60 26.237.104|  26.237.104

10 2000,00 1.511,80 0,80 5.289,60 10.579.200 7.996.817

2 3067,14 3.067,14 0,80 5.289,60 16.223.944|  16.223.944
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8 28542 3 7147,18 283,04 0,60 3.967,20 28.354.292 1.122.876
9 28544 34 10995,72 3.637,31 0,75 4.959,00 54.527.775 18.037.420
10 | 28559 15 90,00 90,00 0,30 1.983,60 178.524 178.524
11 | 28559 16 4644,21 1.536,23 0,85 5.620,20 26.101.389 8.633.920
12 | 28559 21 4080,78 3.052,59 0,85 5.620,20 17.156.166
22.934.800
12 | 28559 21 4080,78 1.028,19 0,85 5.620,20 5.778.633
13 | 28559 23 150,00 137,46 0,30 1.983,60 297.540 272.666
14 | 28559 24 2679,42 55,37 0,30 1.983,60 5.314.898 109.832
15 | 28559 25 9497,15 4.189,67 0,90 5.950,80 24.931.888
15 | 28559 25 9497,15 1.151,00 0,90 5.950,80 56.515.640 6.849.371
15 | 28559 25 9497,15 211,06 0,90 5.950,80 1.255.976
16 | 28561 2 11103,65 71,68 0,95 6.281,40 450.251
69.746.467
16 | 28561 2 11103,65 62,26 0,95 6.281,40 391.080
17 | 28564 2 4821,14 886,09 0,80 5.289,60 4.687.062
25.501.902
17 | 28564 2 4821,14 569,43 0,80 5.289,60 3.012.057
18 | 28566 2 4520,90 1.752,71 0,90 5.950,80 26.902.972 10.430.027
19 | 28569 38 2497,35 2.497,35 1,00 6.612,00 16.512.478 16.512.478
20 | 28569 40 5610,81 352,10 0,95 6.281,40 2.211.681
35.243.742
20 | 28569 40 5610,81 1.167,42 0,95 6.281,40 7.333.032
21 | 28569 41 2000 23,78 0,70 4.628,40 110.063
9.256.800
21 | 28569 41 2000 17,56 0,70 4.628,40 81.275
22 | 28571 16 5601,36 115,74 0,90 5.950,80 33.332.573 688.746
23 | 28571 34 93,59 42,22 0,30 1.983,60 185.645 83.748
24 | 28571 35 2570,01 193,53 0,70 4.628,40 11.895.034 895.734
25 | 28572 18 5220,76 2.265,66 0,85 5.620,20 29.341.715 12.733.462
26 | 28574 68 2000,00 1.769,77 0,80 5.289,60 10.579.200 9.361.375
27 | 28578 7 2000,00 946,14 0,85 5.620,20 11.240.400 5.317.496
28 | 28584 21 4601,67 733,68 0,85 5.620,20 25.862.306 4.123.428
29 | 29530 1 11778,91 72,33 0,50 3.306,00 239.123
38.941.076
29 | 29530 1 11778,91 102,04 0,50 3.306,00 337.344
TOPLAM \ 633.833.702 | 239.859.289
TORUNLAR GYO A.S. HiSSESININ YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI | 239.860.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
idir.
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Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmuirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dedgeri temsil eden devam eden degeri icerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Rapora konu tasinmazlarin her hangi bir getirisi bulunmadigi ve yani sira mevcut imar
sartlari sebebiyle proje gelistiriiemiyor olmasi sebepleriyle bu ydntemin kullaniimasi

mumkin olmamistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didstlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapiilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar tizerinde yapi

olmadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Dederlemede sadece pazar yaklasimi ile deder analizi yapilabilmis olup tasinmazlardaki

Torunlar GYO A.S. hisselerinin toplam dederi asagidaki tabloda gdsterilmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)

Pazar Yaklasimi 239.860.000

Buna go6re rapor konusu parsel ve parsel hisselerinin toplam dederi
239.860.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTIiRILMi$ PROJE DEGERi ANALIiZi VE KULLANILAN VERIi
VE VARSAYIMLAR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Degerlemeye konu parseller proje gelirstirilebilir nitelikte degildir.

8.4.2 ASGARI

BILGILERDEN

RAPORDA

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

VERILMEYENLERIN

NEDEN

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor

konusu

bulunmamaktadir.

parselin

fiziki

olarak boélinmis vya da

miusterek kisimlari

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA

HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Takdir

. Sorumlu Sorumliu
Rap_or_' Rapor No Edll_en K?V Uzman Degerleme | Degerleme
Tarihi Haric Deger
Uzmani Uzmani
(TL)
. Muhammed
Ebru Halil Sertacg
07.01.2021 | 2020/4552 | 65.725.000 ERDONMEZ | GONDOGDU Mustafa
YUKSEL
Halil Sertacg Muhammed
07.01.2022 | 2021/3996 | 98.000.000 - GUNDOGDU Mustafa
YUKSEL

¢
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, yizoélgimi blytkliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore giunimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen
toplam dedgerleri asagdidaki tabloda sunulmustur.

ANTALYA ILI, KEPEZ ILCESI, ALTINOVA MEVKIINDE KONUMLU 29 ADET
PARSELDEN 21 ADEDINDEKI TORUNLAR GYO A.S. HISSELERI iLE
TORUNLAR GYO A.S. MULKIYETINDEKI 8 ADEDININ

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 239.860.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 283.034.800,-TL

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklarn g6z 6nlinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmigtir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 30 Aralik 2022)

11. BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde "“Arsa” bashdgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Ebru ERDONMEZ Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407074) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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