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iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGUDAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIiRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLAN iCIN I1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA iLISKIN ESASLAR TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCIN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL
YATIRIM FONLARINA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGi”NiN iLGiLi MADDELERI KAPSAMINDA VE iLGiLi MADDELERE ATIF YAPMAK
SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILMAS| GEREKMEKTEDIR.)
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7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI ( TL BAZINDA PESIN SATIS FiYATI)

7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISIi HARIC YAPILMASI VE iLGILi KATMA DEGER VERGISI TUTARININ DA EKLENEREK
TOPLAM DEGERE ULASILMASI

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHIi iTIBARIYLE BiTiRILMiS OLMASI VARSAYIMI
iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIiHi ITIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERi DAHIL
TURK LiRASI UZERINDEN DEGERININ TAKDIR EDILMESi

8. EKLER

8.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKIN FOTOGRAF, GRAFIK, PLAN, PROJE, RUHSAT TAPU ORNEGI VE BENZERI BILGi
VE BELGELER

8.2 GAYRIMENKULE iLiSKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI,
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLER|

8.3 RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERINiN
ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGi TARAFINDAN VERILEN MESLEKi TECRUBE BELGELERININ
ORNEKLERI

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Yil Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

4


http://www.kuzeygd.com.tr/-

AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1- RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi, NUMARASI VE TURU
Rapor Tarihi: 31.12.2019, Rapor No: KD-SPK 2019-0011

Rapor Tiirii: Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Musa Hamza KURSUN — SPK Lisans No: 408945

Sorumlu Degerleme Uzmani: Berat Deniz OZTURK — SPK Lisans No: 401154

1.3 DEGERLEME TARIiHIi

Degerleme c¢alismalari bitis tarihi (06.12.2019) saha calismalari, cevre arastirmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin yapildigi ve
degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler géz 6ninde bulundurularak ve gerekli gbzden
gecirmeler yapilarak 31.12.2019 tarihinde tamamlanmistir.

1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 17.01.2019 tarihli ve 2019/002 SPK numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.5 RAPORUN, TEBLiIGiN 1 iNCi MADDESININ iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig'i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, toplam 66 sayfa, 4 (dort) ntisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BiRiMi
Degerlemede kullanilan para birimi Ttrk Lirasidir.

1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme R N Hazirlayan Kira Degeri Aylik Pazar Degeri
apor No
Tarihi P Uzmanlar (KDV Harig) (KDV Harig)
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BOLUM 2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN

TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGIiLERi
KUZEY KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27.01.2016 tarih, 01491 numarali ana
sdzlesme ile Bahgelievler Mahallesi istiklal Caddesi Baran Apt. No:242/6 ilkadim, SAMSUN adresinde
390.000.00- Tiirk Lirasi sermaye ile ekspertiz ve degerleme hizmetleri vermek amaci ile kurulmus olup,
sirketin kurulusu ve sirket ana sozlesmesi 03.02.2016 tarih, 9003 numaral Tirkiye Ticaret Sicil
Gazetesinde ilan edilmistir.

Sirketimiz, Kuzey Yildizi Mahallesi, 100. Yil Bulvari Baran Plaza A Blok No: 38/45 Canik, SAMSUN adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0 362 238 20 20 E-Mail: info@kuzeygd.com.tr

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE SIRKET BIiLGILER

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Turk Ticaret kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimleri ¢ercevesinde Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, 01.03.1996 tarihinde tescil ve 06.03.1996 tarihinde 3391
sayili Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulan Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakhgi
A.S. ’'nin gayrimenkul yatirim ortakhgina doniismesi suretiyle kurulmustur. Sirket’in ¢ikarilmis sermayesi,
tamami 6denmis 72.000.000,00 TL (Yetmis iki Milyon Tiirk Lirasi)-Tiirk Lirasi’dir.

Sirketin Merkez Adresi Biiyiikdere Cad. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent, Sisli, ISTANBUL ’dur.
Telefon: +90 (212) 344 12 88, Faks: +90 (212) 344 12 86 E-Mail: info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikli olarak imzalanmis 17.01.2019

tarihli, 2019/002 SPK numarali s6zlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu olup, Antalya ili, Alanya ilgesi, Tirkler Mahallesi, 320 Ada, 1
Parselde yer alan “21 Bloklu ki Kath Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazda R Blok Zemin kat 1 BB
Nolu “Mesken” ve R Blok 1.kat 3 BB Nolu “Dubleks Mesken” nitelikli tasinmazlarin adil piyasa (Pazar)
degeri ve Pazar kirasi ¢alismasidir. Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu degerleme c¢alismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde hazirlanmistir. Raporda
gorev alan degerleme uzmanlari bu standartlara gore tim o6nemli girdilerin uygunlugunu
degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak degerleme uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini sinirlayacak
baska etkenler bulunmamaktadir.
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Degerleme Uzmani konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz olup, degerlemesi
yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, s6z konusu gayrimenkull ve g¢evreyi bizzat incelemistir. Degerleme ahlaki kural
ve performans standartlarina gore gerceklesmis olup, raporda belirtilen kisiler haricinde bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmamustir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz, 6nyargisiz, profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir. Uzman, calisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden dolayi sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami disinda
kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amacglanmis olup buradaki
bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik
ortam varsayimi (izerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi miimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki
gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILiIK KOSULLARI
Bu rapor misterinin talebi lzerine yukarida belirtilen varlklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri) tespitine
yonelik hazirlanmustir.

2.5.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz
bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli
faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle Pazar, degerlenen varligin veya yukimlGligin
degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil olmak lizere bu
pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir Pazar anlamina gelmektedir.
Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
disis ve yukselisler veya Pazar katilimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorilir. Pazar katihmcilari
bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir Pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme,
pazardaki dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade,
degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmahdir.

2.5.2 PAZAR DEGERI:

Bu rapor misterinin talebi izerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri)
tespitine yonelik hazirlanmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlilugin, 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:
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C “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir Pazar isleminde varlik igin 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 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.
"El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikiimlilGgin 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;
“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve Pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari
baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;
“Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut Pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut
sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
“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 gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.
“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.
“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde Pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varligin tiirine ve Pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida Pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,
“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgllerde 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.

C “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda

kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

Pazar kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
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kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir. Bu degerleme
¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullerin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gzerinden
gerceklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

-

-

- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglidir.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayima dayal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI VE KAPSAMI

Bu rapor; Antalya ili, Alanya ilcesi, Tirkler Mahallesi, 320 Ada, 1 Parselde yer alan “21 Bloklu Iki Katl
Betonarme Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmazda D Blok Zemin kat 1 BB Nolu “Mesken” ve D Blok 1.kat 3 BB
Nolu “Dubleks Mesken” nitelikli tasinmazlarin Tark Lirasi cinsinden toplam Pazar degeri ve Pazar kirasinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERI

320 ADA / 1 PARSEL
iLi : | ANTALYA
iLCESI : | ALANYA
MAHALLESI : | TORKLER
KOYU s -
SOKAGI -
MEVKii : | KARGICIFLIGi
SINIRI -
PAFTA NO : 1027¢12d3c 027c17a2b
ADA NO 1320
PARSEL NO cl1
KAT NO : | ZEMIN
B.B. NO i1
BLOK NO . IR
YUzOLcUMU :118.676,78 m?
A. G. NiTELiGi : | 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BiNA VE ARSASI
B.B. NiTELIiGi : | MESKEN
ARSA PAYI :11/88
CiLT/SAYFA NO 119/1864
TASINMAZ ID * | 77929067
TARIH/YEVMIYE NO |: |28.03.2014 / 10508
TAPU TURU * | KAT MULKIYETLi TAPU
MALIK " | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETi (TAM)
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320 ADA / 1 PARSEL
iLi : | ANTALYA
iLCESI : | ALANYA
MAHALLESI : | TORKLER
KOYU -
SOKAGI -
MEVKii : | KARGICIFLIGi
SINIRI : -
PAFTA NO : | 027c12d3c 027c17a2b
ADA NO : 1320
PARSEL NO cl1
KAT NO cl1
B.B.NO 113
BLOK NO :|R
YUzOLCUMU :118.676,78 m?
A. G. NIiTELIGi : | 21 BLOKLU iKi KATLI BETONARME BINA VE ARSASI
B.B. NiTELIGi : | DUBLEKS MESKEN
ARSA PAYI :11/88
CiLT/SAYFA NO " 119/1866
TASINMAZ ID * 177929069
TARIH/YEVMIYE NO |: |28.03.2014 / 10508
TAPU TURU " | KAT MULKIYETLI TAPU
MALIK * | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (TAM)

3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

Degerlemesi talep edilen taginmazlarin tarafimiza génderilen tapu bilgileri ile Tapu ve Kadastro Genel
Mudurligu TAKBIS Gizerinden 04.12.2019 tarihinde alinan giincel tapu kayit belgesi uyumludur.

3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BILGILERi

320 ADA 1 PARSEL R BLOK 1 NOLU BB

04.12.2019 tarihinde saat 11.29’ de Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigii TAKBIS (izerinden alinan tapu kayit
suretine gore; degerleme konusu tasinmazin tamami 23.03.2014 tarih, 10508 yevmiye numarasi ile
“AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" adina kayith olup Uzerindeki takyidat
kayitlari asagida bulunmaktadir. Eklenti: Depo (Eklentisi: Bodrumda Depo)
Rehinler Béliimii: Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
irtifak Boliimii: Herhangi bir irtifak kaydi bulunmamaktadir.
Beyanlar B6liimii:
< 153 ada 4 parselin 10.194,26 m2 idari sinira gore Payallar Belediyesinde kalmaktadir. (Tarih-Yev:
17.08.2005 / 11615)
< Yénetim plani 05.06.2012 (Tarih-Yev: 06.06.2012 / 12472)
Kat irtifakindan KM ne Cevrilmistir. (Tarih-Yev: 08.03.2016 / 8028)
Eklentiler B6liimii: DEPO (Tarih-Yev: 06.06.2012 / 12472)
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320 ADA 1 PARSEL R BLOK 3 NOLU BB

04.12.2019 tarihinde saat 11.31’ de Tapu ve Kadastro Genel Muduirliigii TAKBIS (izerinden alinan tapu kayit
suretine gore; degerleme konusu tasinmazin tamami 11.04.2014 tarih, 12472 yevmiye numarasi ile
“AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI" adina kayith olup Uzerindeki takyidat
kayitlari asagida bulunmaktadir.
Rehinler B6liimii: Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
irtifak Béliimii: Herhangi bir irtifak kaydi bulunmamaktadir.
Beyanlar Boliimii:
C 153 ada 4 parselin 10.194,26 m2 idari sinira gore Payallar Belediyesinde kalmaktadir. (Tarih-Yev:
17.08.2005 / 11615)
C Yénetim plani 05.06.2012 (Tarih-Yev: 06.06.2012 / 12472)
Kat irtifakindan KM ne Cevrilmistir. (Tarih-Yev: 08.03.2016 / 8028)

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UC YILINDAKi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGIiSiKLIKLER (iMAR DURUMU,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

Gayrimenkuliin tamami satis isleminden 28.03.2014 tarih, 10508 yevmiye numarasi ile “AVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI” adina tescil edilmis olup; miilkiyet durumunda son 3 yil
icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

06.12.2019 tarihinde Alanya Belediyesi imar isleri Mudirligii'nden edinilen bilgiye gére; tasinmazin konumlu
oldugu parsel 1/1000 &lcekli Payallar Mahallesi Turizm Merkezi Uygulama imar Plani kapsaminda
“Kismen Turizm ve 2. Konut Yerlesme Alani” icerisinde kalmaktadir. imar durumunda son 3 yil icinde
tasinmazi etkileyen herhangi bir degisiklik olmamistir.

Konu ile ilgili belediyede gorevli memur tarafindan imzali onayli imar durum belgesi ekte sunulmustur.

3.1.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLiISKIN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDiP ETMEDIiGi HAKKINDAKiI GORUS

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii TAKBIS lizerinden 04.12.2019 tarihinde alinan degerleme konusu
tasinmazlara ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; tasinmazlarin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin birbiriyle uyumlu olmasi, yapinin iskanh olmasi ve (zerinde engel teskil edecek takyidat
bulunmamasi dikkate alinarak gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hikimleri cergevesinde engel bulunmadig disliniilmektedir.

3.2 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN YAPILANMA / iMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR
YASAL iZiNLER VE BELGELER

06.12.2019 tarihinde Alanya Belediyesi imar isleri Mudirliigii'nden edinilen bilgiye gére; tasinmazlarin
konumlu oldugu parsel 1/1000 olgekli Payallar Mahallesi Turizm Merkezi Uygulama imar Plani
kapsaminda “Kismen Turizm ve 2. Konut Yerlesme Alani” igerisinde kalmaktadir. Parselin kuzey ve giiney
cepheden 10 m, bati cepheden 5 m ¢ekme mesafesi bulunmaktadir. E= 0,30, 2 kat, Hmax: 6.50 yapilasma
sartlari gecerlidir. Belediyede gorevli memurdan edinilen bilgiye gore, parselin herhangi bir terki olmadig
bilgisi edinilmistir.
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Bunlara ek olarak parsel lizerinde konumlu mevcut yapinin ekonomik 6mriini tamamladigl takdirde parsel
lizerinde yapilasma ile ilgili engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigl bilgisi temin
edilmistir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Alanya Belediyesi imar
Mudirliginde mevcut imar paftasi, Alanya Kadastro Mudirliigi’'nde kadastro paftasi ve (Tapu Kadastro
Genel MidurlGga Cografi Bilgi Sistemi) TKGM-CBS Uzerinden kontrol edilmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz 08.03.2016 tarih ve 8028 yevmiye ile kat milkiyetine gecmistir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam oldugu tespit edilmistir.

3.2.1 iLGiLi BELEDIYENIN iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AIT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN iNCELEMELER

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi Alanya Belediyesi imar Mudiirligi’nde dijital olarak
incelenmistir. incelenen imar islem dosyasi icerisinde tasinmaz adina diizenlenmis herhangi bir olumsuz
nitelikli glincel evrakin bulunmadigi gorilmastiir. Tasinmazin imar arsivi kayitlarinda glincel herhangi bir
ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya icerisinde 320 Ada 1 Parsel lizerinde yer alan yapiya ait;

05.02.2007 tarih, 2007/01(a) nolu yeni yapi ruhsati,

05.02.2007 tarih, 2007/01(b) nolu yeni yapi ruhsati (R BLOK iCiN),
05.02.2007 tarih, 2007/01(c) nolu yeni yapi ruhsati,

16.02.2011 tarih, 2011/02(A) nolu tadilat+ilave yapi ruhsati,

16.02.2011 tarih, 2011/02(B) nolu tadilat+ilave yapi ruhsati (R BLOK iCiN),
16.02.2011 tarih, 2011/02(C) nolu tadilat+ilave yapi ruhsati,

20.11.2013 tarih, 2013/09(A) nolu yapi kullanma izin belgesi,

20.11.2013 tarih, 2013/09(B) nolu yapi kullanma izin belgesi (R BLOK iCiN),
20.11.2013 tarih, 2013/09(C) nolu yapi kullanma izin belgesi,

06.06.2012 tarih, 12472 sayili mimari proje bulunmaktadir.

05.02.2007 tarih, 2007/01(a) sayih yeni yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol
seviyesi Uzerindeki kat sayisi 2 olmak Uzere toplam kat sayisi 3 tiir. Ruhsat toplam 4.780 m2 kapali alani
kapsamaktadir.

05.02.2007 tarih, 2007/01(b) sayili yeni yapi ruhsatina gére; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol
seviyesi Uzerindeki kat sayisi 2 olmak Uzere toplam kat sayisi 3 tir. Ruhsat toplam 5.628 m2 kapali alani
kapsamaktadir.

05.02.2007 tarih, 2007/01(c) sayili yeni yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 1, yol
seviyesi Uzerindeki kat sayisi 0 olmak lzere toplam kat sayisi 1 dir. Ruhsat toplam 532 m2 kapal alani
kapsamaktadir.

16.02.2011 tarih, 2011/02(A) sayili tadilat+ilave yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 2 olmak Uzere toplam kat sayisi 3 tiir. Ruhsat toplam 4.860 m2 kapali
alani kapsamaktadir.

16.02.2011 tarih, 2011/02(B) sayih tadilat+ilave yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 2 olmak Ulzere toplam kat sayisi 3 tiir. Ruhsat toplam 5.832 m2 kapali
alani kapsamaktadir.
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16.02.2011 tarih, 2011/02(C) sayih tadilat+ilave yapi ruhsatina gére; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
1, yol seviyesi Uzerindeki kat sayisi 0 olmak lzere toplam kat sayisi 1 dir. Ruhsat toplam 532 m2 kapall
alani kapsamaktadir.

20.11.2013 tarih, 2013/09(A) sayili yapi kullanma izin belgesine gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat
sayisi 1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 2 olmak lizere toplam kat sayisi 3 tir. Belge 40 adet bb (3.600
m2) ve ortak alan (1.260 m2) olmak tizere toplam 4.860 m2 kapali alani kapsamaktadir.

20.11.2013 tarih, 2013/09(B) sayili yapi kullanma izin belgesine gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat
sayisi 1, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 2 olmak lizere toplam kat sayisi 3 tir. Belge 48 adet bb (4.320
m2) ve ortak alan (1.512 m2) olmak tizere toplam 5.832 m2 kapali alani kapsamaktadir.

20.11.2013 tarih, 2013/09(C) sayili yapi kullanma izin belgesine gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat
sayisi 1, yol seviyesi lUzerindeki kat sayisi 0 olmak Uzere toplam kat sayisi 1 dir. Belge ortak alan (93 m2) ve
siginak ( 439 m2) olmak lzere toplam 532 m2 kapali alani kapsamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait Alanya Belediyesi ve Alanya Tapu MudirlGgi Arsivinde yer alan,
06.06.2012 tarih, 12472 sayil mimari proje dijital olarak incelenmistir. Kat irtifakina esas mimari projesine
gore;

R Blok Zemin Kat 1 Nolu Mesken: Alanya Tapu MudurlGgi’nde kat irtifakina esas onayli mimari projesine
gore 66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras (balkon) alanli olup, salon, agik mutfak, 2 oda, banyo, hol,
2 balkon ve 1 adet teras bolimlerinden olugsmaktadir. Bodrum katta degerleme konusu tasinmaza ait,
erisimi kat hollinden saglanan depo eklentisi bulunmaktadir. Depo eklentisi de 66 m2 kapal + + 3 m2
balkon + 11 m2 teras alanh olup depo, 2 oda, hol ve 2 teras bolimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin
bulundugu katta 1 ve 2 nolu meskenler bulunmakta olup s6z konusu tasinmaz bina giris yoniine gore solda
yer almaktadir.

Mahalinde yapilan incelemeye gére depo eklentisinin kat holliinden olan baglantisi kapatiimis, 1 nolu
bagimsiz bolim igerisinden merdiven vasitasiyla erisim saglanmakta oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz
mevcut durumda; bodrum kati salon, acik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bélimu (66 m2 kapali
14 m2 teras), zemin kati salon, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bolimi (66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11
m2 teras) olan dubleks mesken olarak kullaniimaktadir. Projesine geri doénisimi basit tadilatla
mimkinddr.

R Blok 1. Kat 3 Nolu Dubleks Mesken: Alanya Tapu Mudirligi’nde kat irtifakina esas onaylh mimari
projesine gore 1. kati 66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras (Balkon) alanli olup salon, agik mutfak, 1
oda, banyo, hol ve 2 fransiz balkon, 1 adet teras bolimlerinden olusmaktadir. Cati kati 54 m2 kapal, 12
m?2 teras alanli olup 2 oda, banyo, hol ve 1 adet teras béliimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu
katta 3 ve 4 nolu dubleks meskenler bulunmakta olup s6z konusu tasinmaz bina giris yoniine gore solda
yer almaktadir.

Mahalinde yapilan incelemeye gore cati katta 6 m2 kapali alan, 2 m2 teras alani biyltmesi oldugu tespit
edilmistir. Tasinmaz mevcut durumda; 1. katta salon, agik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras
bolimi (66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras), ¢cati katta 2 oda, banyo, hol ve 1 teras bolimi (60 m2
kapali + 14 m2 teras) bulunmaktadir. Projesine geri donlstiim basit tadilatla miimkinddr.

NOT 1: Teras alanlari olarak gegen boliimler zemin ve normal katta balkon tarzi kullanima tahsis edilmistir.
Bodrum katta ve cati katindaki teras alanlari ise teras olarak kabul edilmistir.
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NOT 2: R blok 1 nolu bagimsiz boliim igin 20.12.2018 tarih ve 2YPZ5S3A belge numarali, R blok 3 nolu bagimsiz
b6lim icin 20.12.2018 tarih ve V5FMSBS1 belge numarali yapi kayit belgesi alinmistir.

3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iziNLERINiN
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI iCiN YASAL
GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERINiN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
HUKUMLERi CERGEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin (onayli mimari projesi, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) alindigi, onayli mimari projesi ve eklerine basit tadilat ile diizeltilebilir
kisimlar hari¢ uygun insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica R blok 1 nolu bagimsiz bolim igin 20.12.2018
tarih ve 2YPZ5S3A belge numarali, R blok 3 nolu bagimsiz béliim igin 20.12.2018 tarih ve V5FMSBS1 belge
numarall yapi kayit belgesi alinmistir.. Degerlemesi yapilan tasinmazin GYO portféylne alinmasinda
Sermaye Piyasasl Hukimleri cercevesinde herhangi bir sakinca olmadigi distnilmektedir. (Bu bashk
altindaki portfoye alinabilme goriisi, tasinmaz Uzerindeki olasi takyidatlardan bagimsiz olarak
belirtilmistir)

3.2.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPiTi VB.
DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazin ilgili belediye dosyasinda ve imar arsivinde yapilan arastirmada, konu
tasinmaza ait herhangi bir glincel durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. olumsuz kararin
olmadigi beyan edilmistir.

3.2.4 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU (TiICARET UNVANI,
ADRESi V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Degerleme konusu 320 ada 1 parsel Gzerindeki tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, yapi denetimi Atatiirk Caddesi, Balta 2 ishani No: 11/1 Alanya/Antalya
adresinde bulunan Biglitay Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gerceklestirilmistir.

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

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu 320 ada 1 parsel
Gzerinde konumlu mulkin fiyatlandirmasi halihazir durumuna ve mevcut projesine esas olarak yapilmistir.
S6z konusu miilk yaklasik 6 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik acidan yeterli bir yapidir. Mevcut
imar durumu ile ilk imar durumu arasinda herhangi bir farkhlik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkh bir
proje uygulanmasi gerekmemektedir.

3.2.6 GAYRIMENKULE IiLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKiN
BILGILER

Degerlemeye konu gayrimenkul mevcutta kiralanmamis olup, ikamet edilmemektedir.
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3.2.7 VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

ilgili belediyede yapilan resmi evrak incelemelerinde tasinmaza ait eneriji verimlilik sertifikasi bulunmadig
tespit edilmistir.

3.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR
Degerleme konusu tasinmazin dokiiman fotograflari rapor ekinde yer almaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1. GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlar; Antalya ili, Alanya ilgesi, Tlrkler Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, No:1,
Gokay Sitesi icerisinde yer alan R Blok 1 ve 3 bagimsiz bélim numarali meskenler olup, 36.599270,
31.822364 cografi koordinatlarda konumludur.

Tasinmaza ulagmak igin tarif olarak, Antalya-Mersin D400 karayolu lzerinde bati istikametinde ilerlerken
Eftalia Aqua Resort Otel gecildikten hemen sonra saga irengiinler Caddesi’ne déniiliip 600 m ilerlendikten
sonra saga Cumbhuriyet Caddesi’ne déniiliir. irengiinler ve Cumhuriyet Caddelerinin kesisiminde sag
kosede degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Gokay Sitesi yer almaktadir.

Cevrede genel yapilasma ana cadde yakinlarinda 2-3 kath villa tarzi binalar seklinde olup, sahil kenarinda
4-5 yildizh turistik tesisler bulunmaktadir. Kuzeye dogru gidildikce bos arsalar, tarim arazileri ve seralar
gbze carpmaktadir. Ulasim tasinmazin gilineyinde yer alan D400 karayolu (zerinden toplu tasima
araglariyla saglanabilmektedir. Bélgede altyapi sorunu bulunmamaktadir. Degerlemesi yapilan tasinmaz,
konum itibari ile Alanya Sehir Merkezine 18 km, denize 700 m mesafededir.

Tasinmazin gevresinde yer alan belli bash oteller; Eftalia Otelleri, Haydarpasha Palace Hotel, Aydinbey
Gold Dream Hotel, Kayha Resort Otel, Clup Sea Time Hotel, Al Bahir Deluxe Resort Spa Hoteldir.
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Gdkay Sitesi’'ne Ozel arag vasitasiyla ya da Antalya-Manavgat-
Alanya arasinda hizmet veren toplu tasima araclariyla ulasim saglanabilmektedir.

Tasinmazin belli bash 6nemli noktalara olan uzakliklari asagida belirtiimektedir;
X Alanya ilce merkezi: 19 km,

X Alanya yat limani: 13 km

X Deniz kenari: 700 m

X Antalya Havalimani: 110 km
X Gazipasa Havalimani: 60 km

3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI
Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
Degerlemeye konu olan tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Antalya ili, Alanya ilgesi, Turkler

Mabhallesi, 18.676,78 m2 yiizol¢limiine sahip 320 ada 1 parselde olup, “21 Bloklu iki Kath Betonarme Bina
ve Arsas’” vasiflidir. Tasinmazin kuzeydogusunda vyer alan Cumhuriyet Caddesi’'ne 100 metre,
kuzeybatisinda yer alan irengiiler Caddesi’'ne 195 metre, giineybatisinda yer alan Zelengorsk Caddesi’ne
93,3 metre, gilneydogusunda bulunan kanala 78 metre, 769 ada 2 parsele 110 metre cephesi
bulunmaktadir. Geometrik olarak dortgene yakin sekilde olan parselin topografik yapisi genel olarak
dizdir. Parsel Gizerinde her biri bodrum + zemin + 1 normal + ¢ati kath olarak projelendirilip insa edilmis;
A B, CDEFGHILIJKLMN,O,PR,S,T,U,V olmak tizere toplam 21 adet blok bulunmakta olup
degerleme konusu tasinmazlar sitenin glineyden kuzeye 2. ve dogudan batiya 2. sirasinda konumlu olan R
blokta yer almaktadir. Alanya Tapu Mudiarligi’'nde yer alan onayll mimari projesine gore tasinmaz;
bodrum katta 1 ve 2 nolu meskenlere ait depo eklentileri, zemin katta 1 ve 2 nolu meskenler, 1. katta 3 ve
4 nolu dubleks meskenler olmak lizere 4 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Cevre diizenlemesi
yapilmis olan sitede ortak kullanim alani olarak agik otopark, agik yiizme havuzu, ¢ocuk parki ve sosyal
tesis bulunmaktadir. Binalarin dis cepheleri ince siva lzeri plastik boyalidir.
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3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Mahallinde yapilan incelmede, blok, kat, konum bakimindan projeye uygun oldugu tespit edilmistir.
Bagimsiz bolim bazinda R blok 1 nolu tasinmazin bodrum katta projesine gére kat holiinden erisim
saglanan depo eklentisine bagimsiz bolim igerisinden merdiven vasitasiyla erisim saglanmakta oldugu
tespit edilmistir. Tasinmaz mevcut durumda; bodrum kati salon, agik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet
teras bolimi (66 m2 kapali + 14 m2 teras), zemin kati salon, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bolimu (66
m2 kapall + 3 m2 fransiz balkon ve 11 m2 teras (balkon)) olan dubleks mesken olarak kullaniimaktadir. R
blok 3 nolu tasinmazin ¢ati katta 6 m2 kapali alan, 2 m2 teras alani biyltmesi oldugu tespit edilmistir.
Tasinmaz mevcut durumda; 1. katta salon, agtk mutfak, 1 oda, banyo, hol, 2 adet balkon ve 1 adet teras
bolimi (balkon) (66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras), cati katta 2 oda, banyo, hol ve 1 teras
bolimi (60 m2 kapali + 14 m2 teras) bulunmaktadir. Projesine geri donlslimu basit tadilatla mimkiinddr.

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIiKLERI

(Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar)

Degerleme konusu tasinmazlar, R Blok Zemin katta bina girisine solda konumlu, mesken nitelikli 1 nolu
bagimsiz bolim ve R Blok 1. katta bina girisine solda konumlu, dubleks mesken nitelikli 3 nolu bagimsiz
bolumdir.

R Blok Zemin Kat 1 Nolu Mesken: Alanya Tapu Midirligi’nde kat irtifakina esas onayli mimari projesine
gore 66 m2 kapal + 3 m2 balkon + 11 m2 teras (balkon) alanh olup, salon, acik mutfak, 2 oda, banyo, hol
ve 3 adet teras bolimlerinden olusmaktadir. Bodrum katta degerleme konusu taginmaza ait, erisimi kat
holiinden saglanan depo eklentisi bulunmaktadir. Depo eklentisi de 66 m2 kapal + 14 m2 teras alanli olup
depo, 2 oda, hol ve 2 teras boélimlerinden olusmaktadir. Salon ile mutfak arasindaki duvar kaldirilarak tek
hacim(oda) kullanima dondstlrdlmistir. Bodrum katta yer alan 5 m2 lik alan yerinde banyoya
donustiridlmis, bu alan antreye dogru 1 m2 blyuttlmistir. Diger depo olarak goriilen alanlar da oda ve
salon-mutfak olarak kullanilmaktadir. Mevcutta mutfak bodrum kata insa edilmis olup zemin katta mutfak
bulunmamaktadir. Tasinmazin bulundugu katta 1 ve 2 nolu meskenler bulunmakta olup s6z konusu
tasinmaz bina giris yoniine gore solda yer almaktadir.
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Mahalinde yapilan incelemeye gore depo eklentisinin kat holiinden olan baglantisi kapatilmis, 1 nolu
bagimsiz bolim igerisinden merdiven vasitasiyla erisim saglanmakta oldugu tespit edilmistir. Taginmaz
mevcut durumda; bodrum kati salon, acik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bolimu (66 m2 kapali
+ 14 m2 teras), zemin kati salon, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bolimi (66 m2 kapali + 3 m2 balkon +
11 m2 teras (balkon)) olan dubleks mesken olarak kullanilmaktadir. Projesine geri donislimi basit
tadilatla mimkinddr.

Tasinmazin giris kapisi ¢elik kapi, i¢ kapilari panel kapi olup, dis dogramalari pvc dogramalidir. Zeminler
tiim alanlarda seramik kaplamali olup, duvarlar islak hacimlerde tavana kadar seramik kaplamali, diger
alanlarda algi sivah Gzeri i¢ mekan boyalidir. Mutfakta dolaplar mdf-lam govdeli ve kapakl olup, tezgah ile
dolap arasi duvar seramik kapli ve mutfak tezgahi granittir. Banyolarda dolapli lavabo, kabinli dus tesisati
ve klozet mevcuttur. Katlar arasi gecisi saglayan merdiven mermer kaplamalidir.

Yasal Alan: 149 m2 + 11 m2 Teras

Mevcut Alan: 149 m2 + 11 m2 Teras

R Blok 1. Kat 3 Nolu Dubleks Mesken: Alanya Tapu Midurligi’'nde kat irtifakina esas onayli mimari
projesine gore 1. kati 66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras (balkon) alanli olup salon, agik mutfak, 1
oda, banyo, hol ve 2 fransiz balkon 1 adet teras bélimlerinden olugsmaktadir. Cati kati 54 m2 kapali, 12 m2
teras alanl olup 2 oda, banyo, hol ve 1 adet teras bélimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu
katta 3 ve 4 nolu dubleks meskenler bulunmakta olup s6z konusu tasinmaz bina giris yoniine gore solda
yer almaktadir.

Mahalinde yapilan incelemeye gore ¢ati katta 6 m2 kapal alan, 2 m2 teras alani bliylitmesi oldugu tespit
edilmistir. Tasinmaz mevcut durumda; 1. katta salon, acik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 2 fransiz balkon 1
adet teras bolimi (66 m2 kapal + 3 m2 balkon + 11 m2 teras), ¢ati katta 2 oda, banyo, hol ve 1 teras
bolimi (60 m2 kapali + 14 m2 teras) bulunmaktadir. Projesine geri donisiimi basit tadilatla mimkindr.
Tasinmazin giris kapisi celik kapi, ic kapilari panel kapi olup, dis dogramalari pvc dogramalidir. Zeminler
tiim alanlarda seramik kaplamali olup, duvarlar islak hacimlerde tavana kadar seramik kaplamali, diger
alanlarda algi sivali Gzeri ic mekan boyahdir. Mutfakta dolaplar mdf-lam govdeli ve kapakli olup, tezgah ile
dolap arasi duvar seramik kapli ve mutfak tezgahi granittir. Banyolarda dolapli lavabo, kabinli dus tesisati
ve klozet mevcuttur. Katlar arasi gegisi saglayan merdiven mermer kaplamalidir.

Yasal Alan: 134 m2 + 12 m2 Teras
Mevcut Alan: 140 m2 + 14 m2 Teras

BOLUM 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER VE FiziKi OZELLIKLER
4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

ANTALYA iLi

Georgia

M%\“WLMJ ‘_,

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Yil Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

18


http://www.kuzeygd.com.tr/-

AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Antalya ili Turkiye'de bugline kadar bilinen eski yerlesmelerin bulundugu illerimizden biridir. Antalya ilinin
toplam yiizélgimi 20.909 km2'dir. Turkiye alaninin %2,6'sini kapsamaktadir. Antalya, Tirkiye'nin énemli
turizm merkezlerinden biridir. Antalya; Akdeniz kiyisinda, icel (Mersin) Konya, Isparta, Burdur ve Mugla illeri
ile gevrilidir. 630 km kiyr uzunluguna sahiptir. Antalya'nin Merkez disinda 14 ilgesi bulunmaktadir. 1960'l
yilllarda baslayan koéyden kente go¢ dalgasi, 1985 yilindaki sayimlarda kent nifusunun koy nifusunu
gecmesiyle devam etmistir. Antalya'nin nifus bakimindan su an kalabalik olmasi da 1960'dan sonraki
donemdeki goglerden kaynaklanir. Antalya disindan gelip Antalya’da calisan tarim isgileri zamanla
Antalya’ya yerlesmis ve bu durum Antalya’da kontrolsiiz bir sehirlesmeyi beraberinde getirip, cok hizli bir
gecekondulagsmaya sebep olmustur. Bu gecekondulasma 6zellikle Kepez bélgesinde kendini géstermis olup
bolgenin hala ¢ozlilmeyi bekleyen sorunlari arasindadir. Antalya niifusundaki bu artis 1980-2000 vyillarinda
turizm sebebiyle devam etmistir. Turizm ile Antalya dis llkelerden goc¢ aldigi gibi sektoriin bliyimesi ve is
imkanlarinin artmasiyla beraber Tirkiye'nin diger sehirlerinin yaninda kendi ilce ve koylerinden de goc¢
almaya baslamistir. Bu sebeplerin bir araya gelmesiyle beraber Tirkiye'nin en c¢ok goc¢ alan illeri
siralamasinda 2000 ve 2005 yillarinda birinci siraya yikselmistir. 2018 yili adrese dayal nifus kayit
sistemine gore ilin nifusu 2.426.356’dir. Niifusun yaklasik %70’i il ve ilge merkezinde yasamaktadir.

iicelere Gére Antalya Niifusu

Yil iige ilge Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi
2018 Kepez 531.619 270.248 261.371 % 21,91
2018 Muratpasa 495.688 242 924 252.764 % 20,43
2018 Alanya 312.319 159.308 153.011 % 12,87
2018 Manavgat 230.597 118.336 112.261 % 9,50
2018 Konyaalti 182.112 87.688 94.424 % 7,51
2018 Serik 124.335 63.703 60.632 % 5,12
2018 Aksu 71.643 36.495 35.148 % 2,95
2018 Kumluca 68.610 34.659 33.951 % 2,83
2018 Dosemealti 63.186 32.288 30.898 % 2,60
2018 Kas 58.600 30.185 28.415 % 2,42
2018 Korkuteli 55.712 27.989 27.723 % 2,30
2018 Gazipasa 50.003 25.306 24 697 % 2,06
2018 Finike 48.131 24263 23.868 % 1,98
2018 Kemer 43.226 22.800 20.426 % 1,78
2018 Elmali 39.254 19.782 19.472 % 1,62
2018 Demre 25.893 13.286 12.607 % 1,07
2018 Akseki 13.084 6.682 6.402 % 0,54
2018 Gundogmus 8.726 4300 4.426 % 0,36
2018 Ibradi 3.618 1.844 1774 % 0,15
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Antalya’ya kara, hava ve deniz yoluyla ulasim mimkindir. Antalya Havalimani yaz aylarinda turizmin de
etkisiyle iki dakikada bir ugagin indigi bir havalimanidir. Sehir i¢i toplu ulasim Antalya Bulylksehir
Belediyesi’'nin yetkisinde ve sorumlulugundadir. Belediye otobusleri vasitasiyla sehrin hemen her yerine
ulasim saglanabilir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi icin otobs ve
minibis ulasim hizmet bitlnlGgl saglanmistir. Antalya'da 1999 yilindan beri Miize-Zerdalilik hattinda
tramvay hatti mevcuttur. 2010 yilinda hizmete alinan 1. Etap Hafif Rayli Sistem hatti, Fatih bdlgesinden
baslayip Meydan istasyonu boélgesinde sonlanmaktadir. Hat yaklasik 11 km. uzunlugunda olup 16 adet yolcu
istasyonu bulunmaktadir. Tim istasyonlarda yaya gecisinin glvenli bir sekilde saglanmasi icin yaya
hemzemin gecitleri mevcuttur. 2016 yilinda mevcut hatti Expo ve Havalimani’na baglayan 2.Etap Rayl
Sistem Hatti acilisi gercekleserek hizmet vermeye baslamistir. 2.Etap Rayli Sistem Hatti ile ilave 15 istasyon
daha yapilmis ve Rayli Sistem hatti yaklasik 30 km’ ye ¢ikmis, istasyon sayisi ise 31’e ylikselmistir.

ANTALYA TRAMVAY HAT VE DURAK HARITASI / ANTALYA RAILWAY NETWORK MAP
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Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup, sanayi faaliyetleri de son donemde
gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya’da hayvancilik, madencilik gibi digerlerine gore
daha az gelismis kollarda is faaliyetleri de strdirilmektedir. Antalya’da 1970'li yillara kadar belirli bir
seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde
gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tirde liiks magazalar
actimistir. Teknolojinin de kullanimini yayginlasmasiyla tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa
oldukg¢a hareketlenmistir. Antalya, Tirkiye'nin gelismislik dlzeyine gbre 5. ili olmasina ragmen sanayi
alaninda Tirkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya’da turizmin ve
tarimin 6n planda olmasini gésterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi
hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir. Kentin hizli gelismesine paralel bir slire¢ yasayan
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tarim sektort kendi yapisinda da derin degisimlere ugramistir. 1970 yilinda nifusun dortte Ggl tarimsal
sektorlerden geciniyorken 2000 yilinda bu oran %49'a diismustiir. Antalya sehrinde hayvancilik ¢cok yaygin
olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagli kéylerde daha ¢ok kiiclikbas hayvancilik yaygindir ¢link
arazi yapisi kiigiikbas hayvanciligi icin uygundur. Kiimes hayvanciligl da yaygin bir ekonomik faaliyettir.

Antalya’da pek cok turistik yer ve bu yerlerin cevresinde turistik isletmeler mevcuttur. Antalya’da turizm
pek cok farkli alanda yapilmaktadir. Kayit edilen tarihe gore Antalya ili; Lidya, Pers, Hellenistik, Roma,
Bizans, Selcuklu ve Osmanli Devletleri’nin bir pargasi olmus yaklasik olarak milattan 6nce 500 yili 6ncesine
dayanan bircok tarihi kent, eser ve yapilari blinyesinde barindirmaktadir. Bu genis mozaige sahip olan il,
istanbul’dan sonra Tiirkiye’nin yurtdisindan en ¢ok turist alan ili 6zelligine sahiptir. Antalya’ya 2019 yili
Ocak-Agustos doneminde 10.084.236’si yabanci, 421.006’s! yerli toplam 10.505.242 turist ziyaret etmistir.
1972 yilinda Antalya i¢ limani ve Antalya semti, 6zgiin dokusu nedeniyle "Gayrimenkul Eski Eserler ve

Anitlar Yiiksek Kurulu" tarafindan "SIiT bélgesi" olarak koruma altina alinmustir.

\ b7, )
Antalya’da 2 devlet ve 3 vakif olmak lzere toplam 5 Universite bulunmaktadir. Yiksekogretimde egitim
goren Ogrenci sayisi toplam 93.212'dir. 89.154 06grenci devlet Universitelerinde, 4.058 6grenci vakif
Universitelerinde egitim gdrmektedir. Antalya'daki Devlet Universiteleri; Akdeniz Universitesi ve Alanya
Alaaddin Keykubat Universitesi’dir. Vakif Universiteleri; Antalya Bilim Universitesi, Antalya Akev Universitesi
ve Alanya Hamdullah Emin Pasa Universitesi’dir.
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Burdur

Antalya ili, Alanya ilgesi, Bati Akdeniz Béliminiin Antalya Kérfezi'nin yaklasik 140 km dogusunda
bulunmaktadir. ilge genelinde arazi yapisi genellikle egim orani yiiksek engebeli bir topografyaya sahiptir.
Kuzeyde Toros Daglari ile giineyde Akdeniz arasinda sikismis dar bir cografya lizerinde kurulmustur. ilgenin
ylzélcimi 1582 km2 “dir. ilgenin giineyinde Akdeniz, Batida Manavgat ilgesi, kuzeybati yéniinde ise
Giindogmus ilgesi bulunmaktadir. Doguda ise Gazipasa ilgesine komsu konumdadir.

2018 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére ilin niifusu 312.319’dur. ilge, niifus hareketi ve yogunlugu
bakimindan oldukg¢a dinamiktir. Nifusun blyik ¢ogunlugu Tirk'tlr. Bolgede yaklasik 10 bin civarinda
da Avrupa'li niifus yagamaktadir.

Yillara Gore Alanya Nufusu

Yil Alanya Niifusu Erkek Nifusu Kadin Niifusu

2018 312.319 159.308 153.011
2017 A 299.464 V 153.176 A 146.288
2016 ' 294.558 ' 150.753 ' 143.805
7 2015 ' 291.643 V 149.183 ' 142.460
2014 285.407 146.089 | 139.318
2013 ‘ 276.277 A 141.040 ‘ 135.237
2012 - 264.692 - 135.495 | 129.197
2011 259.787 133.060 126.727
| 2010 ' 248.286 V 127.306 ' 120.980
2009 ' 241.451 ' 124.029 A 117.422
2008 ' 233.919 ' 119.773 4 114.146
7 2007 ' 226.236 A 116.381 ' 109.855
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Alanya turistik yatak sayisi bakimindan istanbul’dan sonra lilkemizin en ¢ok turistik yatagina sahip turizm
merkezidir. 1980’li yillarda turizme saglanan tesvik tedbirlerinin de etkisi ile yapilan diinyanin en 6nemli ve
modern otellerinin ve turizme bagli kiltir ve sanat yatirimlari, yollar, mesire yerleri ve spor tesisleri ve diger
yatirimlari ile Alanya bu glin Tirkiye’nin en 6nemli turizm merkezlerinden birisi durumuna gelmistir.
Alanya’da egitime 6nemli kaynaklar ayrilmaktadir. Okul sayisi ve okullasma orani bakimindan oldukga
gelismis olan Alanya’da okuma yazma orani % 99,6 dir.

Antalya ilinden Alanya ilgesine ulasim D400 karayolu (izerinden saglanmaktadir. ilceye Antalya
Terminalinden her 15 dakikada bir kalkan araglarla ulasim saglanabilir. Alanya ilgesine en yakin havaalani
Gazipasa havaalanidir. Gazipasa havaalani yaklasik olarak 45 km’dir. Antalya Atatirk havaalani ise Alanya
ilcesine uzakhgi 125 km’dir.

Alanya’da tipik bir Akdeniz iklimi hiikiim siirmektedir. Alanya ve gevresinde genelde seracilik yaygindir. Kisin
dondurucu sogugunda yetismeyen sebze ve meyveleri Alanya ciftcileri yetistirerek hemen hemen
Turkiye'nin her yerine dagitirlar. Turfanda sebze ve meyvelerinin yani sira muz da 6nemli bir gelir
kaynagidir. Alanya muzu, Glke capinda basli basina bir markadir. Alanya'da yetisen limon, portakal, greyfurt
ve turung gibi narenciye tirleri GnlGdar.
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4.2 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar acgisindan 6nemini korumaktadir. 2014 Kasim
Finansal istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki toparlanmada iilkeler
arasindaki farklilasma devam etmektedir. ABD diger gelismis (ilkelere daha glicli blylime performansi
sergilerken Euro Bolgesi'nde ekonomik bilylme zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel bliylimenin dnemli
kismini olusturan gelismekte olan (lkelerin bliyiime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde
hedeflerin altinda seyretmekte, gelismekte olan Ulkelerde ise yukari yonlii hareket etmektedir. ABD'nin faiz
artinnm sinyali ve para politikasindaki normallesme sirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri
akisina duyarlihginin yiiksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktiirde ABD dolari
diger para birimlerine karsi gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan Ulkelerde sermaye hareketleri
dalgal bir seyir izlemistir. 2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gostergeler, yurt igi iktisadi faaliyette dis talepteki
yavaslamaya bagli olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ceyreginden itibaren
Avrupa Birligi bliylimesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi faaliyetin ihmli artis egilimine geri
donecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon goriimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye
politikalari ile alinan makro ihtiyati 6nemlerin g¢ekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi,
bunun yani sira diisiik seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki dislise destek verdigi goriilmektedir.
Ancak, gida fiyatlarindaki yliksek artislar ve doviz kurunda ilk ¢eyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki
iyilesmenin dngorilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu ¢ergcevede, TCMB para politikasindaki
temkinli durusunu korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk
primlerinin hem de enflasyonun disirilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda
temkinli durusunu siardiriirken, doviz likiditesini, ¢ekirdek ylkimliltkleri ve uzun vadeli borglanmayi
desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayr amaclamistir. Alinan makro ihtiyati
tedbirlerin etkisiyle hane halki finansal ylktumlilGklerinin varliklarina oranindaki iyilesme devam
etmektedir. Hane halkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit faizle bor¢lanmakta olmasi finansal

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Yl Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

24


http://www.kuzeygd.com.tr/-

AEEVRASYA

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

piyasalarda oynakligin arttigi bu donemde hane halkinin borg giiciiniin korunmasina katki saglamaktadir.
Reel sektoriin kredi talebinde Tirk Lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme
ihtiyacinin belirleyici oldugu goérilmektedir. Reel sektdr yabanci para borglarinin agirlikli olarak uzun vadeli
olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun disikliginiin ve yabanci para cinsinden borglanmanin daha ¢ok kur
riskini iyi yOnetebilecek buytk firmalar tarafindan vyapilmasinin, kur riskini  sinirlandirdig
degerlendirilmektedir. Ayrica, borglanma yoluyla finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu
yuksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan
vergi tesviki, 6z kaynak finansmanini 6zendirecektir. Bankacilik sektoriiniin kredi blyime hizlari makbul
diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin tiketici kredilerine gére daha hizli
artmakta olmasi dengeli bliyimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki alacaklar orani yatay seyretmekle
birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakligi gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir.
Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir.
Bankacilik sektorli saglam likidite goriminl slrdlirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda
mevduat disi yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptig degisikliklerin de katkisiyla
bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir. Tirk Lirasi cinsinden tesis
edilen zorunlu karsiliklara gekirdek ylkimliltkleri tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi uygulamasi da
baslatiimis olup, bankalarin ¢ekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal istikrar
acisindan olumludur. Doviz likiditesini, ¢ekirdek yikumlilikleri ve uzun vadeli borglanmayi destekleyici
yonde atilan adimlar ekonomimizin kiiresel soklara karsi dayanikliligini artirmaya yonelik tedbirlerdir.
Gerekli gorilmesi halinde ayni dogrultuda ilave onlemler alinabilecektir. Yapilan degerlendirmeler
cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina asagidaki makro
gosterimde yer verilmistir. Buna gore son alti aylik slrecte, kiresel piyasalar, yurt ici ekonomi ve yurt ici
finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin Ggunci
ceyreginden itibaren kredi faiz oranlarinin yikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki
yaratmistir. 2018 ve 2019 vyilinda, glinimiz kosullarinda ise dolar kurundaki dengesizlikler ve faiz
oranlarinin hizli yiikselisi piyasayi kredi bazl olarak olumsuz etkilemis ve gayrimenkul piyasasi nakit olarak el
degistirme egilimine girmistir. Bu da genel satis durumunda daralma ve fiyatlarin asagi ¢ekilmesi egilimini
dogurmustur.

4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor YOK

Yapi Sinifi 4/A Asansor YOK

Yapinin Yasi 6 Elektrik VAR

Yapi Nizami AYRIK Su VAR

Otopark VAR Kanalizasyon VAR
Giivenlik VAR Dis Cephe PLASTIK BOYA
Sosyal Tesis VAR Isitma-Sogutma YOK

Su Deposu YOK Yangin Tesisati YOK
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4.5 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

insaat Kalitesi iYi

Malzeme Kalitesi ivi

Fiziksel Eskime YASI ORANINDA
Altyapi TAM

Yapi Sinifi 4/A

Gayrimenkullin yapisal ozellikleri, yipranma durumu, kullanim sekli ve niteligi, amortisman orani dikkate
alinarak degerleme yapilmistir. 1 nolu bagimsiz bolim eklenti katiyla birlestirilmis olarak kullaniimakta
olup site genelinde bu kullanimin hakim olmasi sebebiyle degerlemede yasal ve mevcut degerde baz
alinacaktir. 3 nolu bagimsiz bélimin 6 m2 lik kapali alan biiyiimesi ise degerlemede dikkate alinmamistir.

4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERIi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, Gzerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu,
alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.
Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastirilmak suretiyle bulunan sonuglar tzerinden degerleme yapilmistir.

NOT: Deder takdir edilirken degerleme giinii itibariyle Bankacilik ve Finans sektériindeki yiiksek mevduat faiz oranlari ve bu yiiksek

oranlar sebebiyle yatirimcilarin, yatirrm kalemlerini gayrimenkulden mevduat faizine kaydirdigi géz éniinde bulundurulmustur.

4.7 VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA iINSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLiSKiN BiLGILER

Mahallinde ve projesinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu tasinmaz kati, kattaki
konumu ve kullanim amaci olarak onayl mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Projesinden
farkli olarak;

R Blok 1 nolu bagimsiz bélimiin mahalinde yapilan incelemeye gore depo eklentisinin kat hollinden olan
baglantisi kapatiimis, 1 nolu bagimsiz bélim icerisinden merdiven vasitasiyla erisim saglanmakta oldugu
tespit edilmistir. Tasinmaz mevcut durumda; bodrum kati salon, acik mutfak, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet
teras bolimi (66 m2 kapal + 14 m2 teras), zemin kati salon, 1 oda, banyo, hol ve 3 adet teras bolimu (66
m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras(balkon)) olan dubleks mesken olarak kullaniimaktadir. Bodrum
katta yer alan 5 m2 lik alan yerinde banyoya dénistliriiimis, bu alan antreye dogru 1 m2 biyGtUlmuastdr.
Diger depo olarak gorilen alanlar da oda ve salon-mutfak olarak kullaniimaktadir. Mevcutta mutfak
bodrum kata insa edilmis olup zemin katta mutfak bulunmamaktadir.

R Blok 3 nolu bagimsiz bélimin mahalinde yapilan incelemeye gore ¢ati katta 6 m2 kapali alan, 2 m2 teras
alani buyitmesi oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz mevcut durumda; 1. katta salon, acik mutfak, 1 oda,
banyo, hol ve 2 balkon 1 adet teras bélimi (66 m2 kapali + 3 m2 balkon + 11 m2 teras), ¢ati katta 2 oda,
banyo, hol ve 1 teras bolimi (60 m2 kapali + 14 m2 teras) bulunmaktadir.

Degisiklikler basit tarzda tadilatlar ile birlikte diizeltilebilecek durumdadir.

Site icinde yer alan tiim alt dubleksler ve gati katlari ayni sekilde insa edildigi kullanim asamasinda sikinti
cikmadigi, iskan Ruhsatinin bulunmasi ve projeye aykiri olan bu durumun diizeltilmesi igin Avrasya GYO
A.S. tarafindan imar barisi basvurusu yapilmis olup, R blok 1 nolu bagimsiz bolim igin 20.12.2018 tarih ve
2YPZ5S3A belge numarali, R blok 3 nolu bagimsiz bolim i¢in 20.12.2018 tarih ve V5FMSBS1 belge
numarali yapi kayit belgesi alinmistir.
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4.8 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerlemeye konu parsel Uzerindeki yapinin insaati tamamlanmis olup, 20.11.2013 tarih, 2013/09(B)
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Mahallinde ve projesinde yapilan incelemeler neticesinde
degerleme konusu tasinmaz kati, kattaki konumunun uyumlu oldugu ancak alani olarak kismi bliyiimelerin
oldugu tespit edilmistir. Yapilan degisiklikler imar plani kapsami disinda oldugundan vyeniden
ruhsatlandirilamayacaktir. Ancak bu husus ile son durumun netlesmesi adina ilgili belediye yetkililerinin
fizibilite ¢alismasi yapmasi gerekecektir. Degisiklikler basit tarzda tadilatlar ile birlikte dizeltilebilecek
durumdadir.

Ayrica projeye aykiri olan bu durumun dizeltilmesi igin Avrasya GYO A.S. tarafindan imar barisi basvurusu
yapilmis olup, R blok 1 nolu bagimsiz bolim i¢in 20.12.2018 tarih ve 2YPZ5S3A belge numarali, R blok 3
nolu bagimsiz bolim igin 20.12.2018 tarih ve V5FMSBS1 belge numarali yapi kayit belgesi alinmistir.

4.9 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLA HANGi AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iSE UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP
BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi

Ekspertiz glinU itibariyle 320 ada 1 parsel (izerinde, cizilen projesi, tapu kaydindaki cins tashihi ve
ruhsatina istinaden kullanim amaci ile uygun ve faaliyet halinde olan mesken nitelikli tasinmazlar oldugu
tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar mesken olarak kullaniimaktadir.

4.10 TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
OLUMLU FAKTORLER

Ulasim kolayhgi

Denize yakin olmasi

Havuzu, glivenligi, otoparki ve sosyal tesisi bulunan site iginde yer almasi
Yapi Kullanma izin Belgesinin ve kat miilkiyetinin olmasi

Altyapi olanaklarinin yeterli olmasi

Turizm bolgesinde olmasi

Malzeme ve isciligin kaliteli olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

Cevrede yapilasmanin az olmasi

Sehir merkezine uzak olmasi

Gayrimenkul sektoériinde yasanan olumsuzluklar
Ulasim alternatiflerinin az olmasi

4.11 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme ¢alismasinda herhangi bir varsayim kullanilmamistir.
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BOLUM 5. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok
degerleme vyaklagsimi kullanilabilir. Bu g¢ergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar lretebilmek igin
yeterli sayida gerceklere dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida
degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da
gdz o6nidnde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigl hallerde, bir
degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagsimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gortilmektedir.” denilmektedir.

Degerleme calismasinda bolgede tasinmaza benzer Ozellikte tasinmazlar bulunmamaktadir. Bu sebeple
degeri hesaplanirken “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklasimi - Emsal Karsilastirma Yontemi’”” kullanilmistir. Ayrica
Gelir Yontemi de uygulanabilir emsallerin ve hesaplanabilir kapitalizasyon orani olmasi sebebiyle
kullanilan yontemlerden biri olacaktir. Parsel {izerindeki yapinin Kat Mulkiyetli olusu, bagimsiz bélim bazli
degeri olusturabilecek gligli emsaller olmasindan dolayr “Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ydntemi
uygulanmamistir. Bolgedeki kapitalizasyon orani meskenler igin hesaplanabilmekte olup bu veriler isiginda
“Gelir Yontemi” uygulamistir.

5.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR
5.1.1 PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni
veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk
adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin
g0z oniinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar
dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim
varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri
Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Yapilan arastirmalar ve bolge verileri neticesinde pazar yaklasimini uygulayabilecek benzer nitelikte
tasinmazlar bulunmaktadir. Tasinmazin degerlemesinde Pazar yaklasimi yontemi ile deger takdir edilmis
ve Gelir yontemi ile desteklenmistir.
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5.1.2 FiYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Emsal milklerin sahip olduklari nitelikler ve satisa sunulan degerleri izerindeki pazarlik paylari analiz
edilerek gerekli indirgemeler yapilmis ve pazarlanabilir degere ulasiimistir.

Emsal kaynaklari, isim, sirket unvani ve iletisim numaralan Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’nun 1.
Maddesi kapmasinda sansiirlenmistir.

Satilik Emsal 1: (Emlak Firmasi: 0 532 **0 9* 0%*)

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitenin B blogunda, 1 + ¢ati katta yer alan 140 m? (teraslar hari¢ mevcut)
alana sahip oldugu bilinen dubleks mesken nitelikli tasinmaz 460.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
Talep edilen fiyatin yliksek oldugu disiinilmektedir.
M2 Birim Degeri: 460.000 TL / 140 m? = 3.285 TL/m?

Satilik Emsal 2: (Emlak Firmasi: 0 533 **9 5* 8%*)

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitenin H blogunda, bodrum + katta yer alan 149 m? (teraslar harig)
alana sahip oldugu bilinen dubleks mesken nitelikli tasinmaz 375.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.
M2 Birim Degeri: 375.000 TL / 149 m? = 2.516 TL/m?

Satilik Emsal 3: (Emlak Firmasi: 0 530 **1 7* 3%*)

Degerleme konusu tasinmazla ayni sitenin J blogunda, bodrum + zemin katta yer alan 149 m? (teraslar
hari¢) alana sahip oldugu bilinen dubleks mesken nitelikli tasinmaz 380.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir.

M2 Birim Degeri: 380.000 TL / 149 m? = 2.550 TL/m?

Satilik Emsal 4: (Mal Sahibi: 0 505 **4 9* 8*)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda benzer 6zellikli site icinde 1. katta yer alan, 2+1, 85 m? alanh
oldugu beyan edilen, 75 m? alanli oldugu tahmin edilen mesken nitelikli tasinmaz 230.000 TL bedelle
pazarlikli olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 230.000 TL / 75 m? = 3.067 TL/m?

Satililk Emsal 5: (Emlak Firmasi: 0 507 **3 9* 9%*)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda insaat kalitesi daha iyi olan site icinde 1. katta yer alan, 1+1,
100 m? alanl oldugu beyan edilen, 85 m? alanli oldugu tahmin edilen mesken nitelikli tasinmaz 250.000 TL
bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 250.000 TL / 85 m? = 2.940 TL/m?
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5.1.3 KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKiI HARITALARINDAN GIKARTILMIS, DEGERLEMEYE

KONU GAYRIMENKULE

AKINLIGINI
> e

OSTEREN KROKILER

5.1.4 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL BIiLGILERINDE
YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER
VARSAYIMLAR

emsaL (8 5 [2 = |0 S | Satis Degeri Birim
= = atis Degeri ;
TR 2~ |e ELRZ K x Deger | iletisim Bilgisi Aciklama
TABLO PR [— Licle @ 2|8 (TL) =
cS SRS g s| T/m?
SEREPD @ g &
Taginmazz o m |- &8 |© = _ - - - - -
R E = T S =B ST
NN R OB R
N
| = 5 Emlak Firmasi: o .
Emsal 1 § § = § ==E== 460.000 %20 | 2628 532 **0 9% O Ayni Sitenin B blogunda
—
Emsal 2 - L % Emlak Firmasi ttenin H blofund
msa 5 E = § s=fEE 375.000 010 | 2264 533 **Q 5* *g Ayni Sitenin H blogunda
Emsal 3 o L o Emlak Firmasi tenin i blogund
msa 5 E = § == EE 380.000 %10 | 2.295 530 **1 *7 *3 Ayni Sitenin j blogunda
Mal Sahibi
Emsal 4 0 o s % N T 230.000 %10 | 2.760 505 **4 g% g* Yakin konumda
I in 0 Emlak Firmasi kin k
Emsal 5 § 0 |5 § N o 250000 %10 | 2.646 507 **3 g% *g Yakin konumda
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (Ayni site icindeki dairelerde ortalama kat diizeltmesi yapilmistir)

BiRiM DUZELTILMIiS || DUZELTILMIS
EMSAL . KOMPLEKS ALAN YIPRANMA KAT MANZARA | . . . L

DEGER . .. . .. .. BiRiM FiYAT BiRiM FiYAT

NO DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME

(TL/m?) (TL/m?) ORTALAMASI
Tasinmaz
Emsal 1 2.628 = 5 - %5 %5 2.365
Emsal 2 2.264 = 5 = %5 %5 2.490

2.367 TL/m?

Emsal 3 2.295 = 5 = %5 %5 2.525
Emsal 4 2.760 -%5 -%5 - %5 -%5 2.208
Emsal 5 2.646 %5 -%5 = -%5 - 2.250
Kabuller:

C Tasinmazlar ile ayni site icerisinden ve yakin ¢evresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis
degerlerinden yola ¢ikilmis ve degerlemede ayni site icerisinde ve yakin ¢evresindeki emsal veriler
baz alinmstir.

5.1.5 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin c¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim ozelliklerine haiz ve
benzer kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan ofis nitelikli gayrimenkuller incelenerek
degeri etkileyebilecek tim etkenler (bulundugu yapi, ulasim kolayligi, reklam kabiliyeti, yol cephesi, vb)
analiz edilerek indirgenmis satisa esas m? birim fiyati tespit edilmistir. Emsaller 2.208 — 2.525 TL/m2
arasinda yer almaktadir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bdlgedeki satilik nitelikte yer alan gayrimenkullerin birim
degerlerine gore degerleme konusu tasinmazlardan R blok 1 nolu bodrum + zemin kat kullanimli tasinmaz
icin 2.250 TL/m?2, R blok 3 nolu 1+ c¢ati kat kullaniml tasinmaz igin ise 2.500 TL/m? birim fiyat takdir
edilmistir. Buna gore tasinmazlarinin;

Pazar Degeri:

D Blok 1 nolu BB (149 m? x 2.250 TL/m? = 335.250 TL) yaklasik 335.000,00 TL,

D Blok 3 nolu BB (134 m? x 2.500 TL/m? = 335.000 TL) yaklasik 335.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

5.2 MALIYET YAKLASIM iLE ULASILAN SONUGLAR

5.2.1 MALIYET YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla
maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis
veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha duslktlir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi icinde bir bagimsiz bélim olmasi ve ana gayrimenkulilin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklasimi” yodntemi, glincel degerleri
yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.
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5.2.2 ARSA DEGERININ TESPiTINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERIi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI, YAPILAN
DUZELTMELER, YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

5.1.2, 5.1.3, 5.1.4 bashklari altinda acgiklanan emsal karsilastirma yontemi dogrultusunda mesken birim
degerine ulasiimis olup, degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi icinde bir bagimsiz bélim olmasi
ve ana gayrimenkuliin tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile arsa birim degeri bulunmamistir.

5.2.3 YAPI MALIYETLERi VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yih
Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gore 4/A yapi sinifi birim maliyeti (1.270 TL/m?) esas
alinmistir. 6 yillik Yapi igin yapinin fiziksel 6zellikleri de dikkate alinarak yaklasik % 10 yipranma payi
uygulanmis ve birim deger 1.143 TL/m? olarak esas alinmistir.

5.2.4 MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi icinde bir bagimsiz bélim olmasi ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, glincel degerleri
yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.

5.3 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGCLAR
5.3.1 GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistirilmesidir. Gelir akisi, bir sdzlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler
asagidakileri icerir:
Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlar
giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri,
Gelir yaklasimi, bir yikimlalik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukimlaliklere de uygulanabilir.
S6z konusu tasinmazin degerlemesinde ofis kira gelirine sahip olabilmesi nedeniyle gelir yaklasimi
yontemi kullaniimistir.

5.3.2 NAKIT GiRiS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL BILGILERI, BU
BiLGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmaz gelir getirici bir milk oldugundan “Gelir Yontemi”’ uygulanmistir. Bolgedeki kapitalizasyon orani
genel olarak meskenler icin hesaplanabilmektedir. Direk kapitalizasyon yodnteminde hesaplanacak
kapitalizasyon orani bolgedeki birebir benzer nitelikteki satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde
edilebilmektedir.
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5.3.3 INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA VE
GEREKCELER

Yeterli veri elde edilememesi sebebiyle indirgeme/iskonto orani hesaplanamamistir. Bkz. 5.4.3
maddesinde Kapitalizasyon orani hesaplanmis ve kira emsallerinden bulunmus kira degerleri ile nihai
degerler olusturulmustur.

5.3.4 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG
Bkz 5.4.3 maddesin de detaylara yer verilmistir.

5.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSiNiN GEREKTIRMESi HALINDE)

5.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI (ANALiZ VE KULLANILAN VERILER)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede ve Metro City icerisinde mesken nitelikli kiralik emsaller
bulunmaktadir. Kira degeri olusumunda gayrimenkullerin dekorasyonu, kat, konum ve manzara durumlari
Onem arz etmektedir. Emsal milklerin sahip olduklari nitelikler ve satisa sunulan degerleri Gzerindeki
pazarhk paylari analiz edilerek gerekli indirgemeler yapilmis ve kira degerine ulasiimistir.

Kira Emsali 1: (Mal Sahibi: 0 552 **9 *7 *Q)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site icinde 100 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen, 90
m?2 alanli oldugu tahmin edilen mesken nitelikli tasinmaz 1.500 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup
290.000,00 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kira M2 Birim degeri: 1.500 TLx 0.90 / 90 m? = 15 TL/m?2

Yillik Net Kira Geliri: 1.500 TL x 12 ay = 18.000 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 18.000 TL / 290.000 TL = 0.062

Kira Emsali 2: (Emlak Firmasi: 0 542 **4 *Q *6)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site icinde 85 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen, 75 m?
alanh oldugu tahmin edilen mesken nitelikli tasinmaz 1.100 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup
200.000,00 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kira M2 Birim degeri: 1.100 TLx 0.90 / 75 m? = 13,2 TL/m2

Yillik Net Kira Geliri: 1.100 TLx 12 ay = 13.200 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 13.200 TL / 200.000 TL = 0.066

Kira Emsali 3: (Mal Sahibi: 0 542 **3 *9 *1)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site icinde 120 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen, 100
m? alanl oldugu tahmin edilen dubleks mesken nitelikli tasinmaz 1.600 TL bedelle pazarlikli olarak kiralik
olup 280.000,00 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kira M2 Birim degeri: 1.600 TLx 0.90 / 100 m? = 14,4 TL/m?2

Yilhk Net Kira Geliri: 1.600 TLx 12 ay = 19.200 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 19.200 TL / 280.000 TL = 0.0685

Kira Emsali 4: (Emlak Firmasi: 0 532 **(Q *3 *9)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda site icinde 105 m? brit alana sahip oldugu beyan edilen, 90
m? alanli oldugu tahmin edilen dubleks mesken nitelikli tasinmaz 1.500 TL bedelle pazarlikli olarak kirahk
olup 270.000,00 TL bedel ile satilabilecegi beyan edilmistir.

Kira M2 Birim degeri: 1.500 TLx 0.90 / 90 m? = 15 TL/m?2

Yillhik Net Kira Geliri: 1.500 TL x 12 ay = 18.000 TL
Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 18.000 TL / 270.000 TL = 0.0666
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S5l b e s Kira Birim
EMSAL =B o = 5 [E o > . . . Al (Lt
Dl RIEKEIEIR Degeri | x< Deger | lletisim Bilgisi Aciklama
TABLO 2 = = |5 c 5 85 T < 2
S | g s B K © o (TL) N = TL/m
E = N a o
Tashnmaz » o [ B I8 5 | |= - - - - -
RREBEBEB NP
Emsall |© S |s g 1.500 15 Mal Sahibi Yakin k d
msa Sigls § S = = S . %10 55D **g *7 *() akin konumda
N
e © 0 Emlak Firmasi
Emsal2 o o |5 8 s[5 |u |5 £ 1.100 | %10 | 13,2 542 ¥4 %0 *6 Yakin konumda
o
Emsal3 |o |o | |3 zl_ls | 1600 | %10 | 144 | Malsahibi Yakin konumda
ggé%éé%ég ' ° | 542 *¥*3 *9 *1
e © 0 Mal Sahibi
Emsal 4 § S [= § s[5 |- s 2 1.500 | %10 | 15 540 *¥%3 *g *1 Yakin konumda
EMSAL DUZELTME TABLOSU
BiRiM DUZELTILMiS || DUZELTiLMiS
EMSAL . ESYALI ALAN YIPRANMA KAT MANZARA .. . .. .
DEGER .. .. .. .. .. BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT
NO DUZELTME DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME
(TL/m?) (TL/m?) ORTALAMASI
Tasinmaz
Emsal 1 5 - -%5 - - +%5 15,00
Emsal 2 13,5 +%5 14,17 14,5 TL/m?
’
Emsal 3 144 - - - -- - 14,40
Emsal 4 = - -%5 - - +%5 15,00
Kabuller:

Emsaller tasinmazlara gore kismen eski yapilarda yer almasindan dolayi dezavantajlidir.

Emsallerin incelenmesi sonucunda kira m2 birim degerinin D Blok 1 nolu BB zemin katta yer almasi
nedeniyle 12,5 TL/m2, D Blok 3 nolu BB icin ise 14,5 TL/m2 olacagl tahmin edilmektedir. Buna gore
tasinmazlarin kira degeri:

D Blok 1 nolu BB: 149 m? x 12,5 TL/m? = 1.862 TL ~ 1.850 TL,

D Blok 3 nolu BB: 134 m? x 14,5 TL/m? = 1.943 TL ~ 1.900 TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin belirlenen kira degeri ile bélgedeki emsallerin analiz edilmesi sonucunda ulasilan kapitalizasyon
oranlari dikkate alindiginda tasinmazin satis degerini desteklemek amaciyla

D Blok 1 Nolu BB

Gayrimenkuliin Degeri =Yillik Net Gelir/Kapitalizasyon Orani = 1.850 TL x12 / 0,066

Gayrimenkuliin Degeri: 335.000,00 TL (Bu deger bilgi amacli olarak belirtilmistir.)

D Blok 2 Nolu BB

Gayrimenkuliin Degeri =Yillik Net Gelir/Kapitalizasyon Orani = 1.900 TL x12 / 0,066

Gayrimenkuliin Degeri: 345.000,00 TL (Bu deger bilgi amacli olarak belirtilmistir.)
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remae |lac e e BZ;‘:_:\' E:?{';i” BEYAN EDILEN | KAPITALiZASYON
o KiRA (TL) ORANI
(TL)
4 90 290.000 1.500 00,0621
1 75 200.000 1.100 00,0660
1+CATI 100 280.000 1.600 00,0686
1 90 270.000 1.500 0,0667
| Ortalama Kapitalizasyon Orani: 0,066 I

5.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI
Konu c¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu calisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

5.4.4 BOS ARAZi VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR
Konu ¢alisma bos, arazi tizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gore en verimli ve en
iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yuksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle s6z konusu tasinmaz igin; imar durumu, parsel lizerindeki yapilarin yasal olmasi
(Yapi ruhsati, Yapi kullanma izin belgesi, mimari projesinin bulunmasi), yapilarin fiziksel olarak kullanima
uygun durumda olmasi, kullanim seklinin en makul ve olasi kullanim olmasi, finansal olarak mevcut
kullanimin makul olmasi dikkate alindiginda mevcut hali ile kullanimi en etkin ve verimli kullanim seklidir.

5.4.6 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizZi
Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyeti tapulu olup misterek veya béliinmus tiim alanlar degerlemeye

dahil edilmistir. Misterek alanlarin degere olan etkisi milkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmistir.

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZLERININ UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI

Nihai deger raporun 7.2. maddesinde “ Nihai Deger Takdiri “ basligl altinda TL cinsinden belirtilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirilma Yontemi ve Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi kullaniimistir. Emsal yontemi ile R Blok 1 Nolu tasinmazin degeri 335.000 TL, R
Blok 3 Nolu tasinmazin degeri 335.000 TL, Gelir kapitalizasyonu yontemi ile R Blok 1 Nolu tasinmazin
degeri 335.000 TL, R Blok 3 Nolu tasinmazin degeri 345.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile
bulunan sonuglar birbirini desteklemekte olup tasinmazlara nihai deger olarak;

R Blok 1 Nolu tasinmazin igin 335.000 TL,

R Blok 3 Nolu tasinmaz igin 340.000 TL deger takdir edilmistir.
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6.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKGELERI
Tum bilgiler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

6.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin iskani da alinarak tim vyasal sorumluluklarini yerine getirdigi tespit
edilmistir. ilgili tim belgeler rapor ekinde mevcuttur.

6.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLIi OLCUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan resmi kurum incelemelerinde, tasinmazin satis ve devir
tasarrufunu etkileyecek herhangi bir olumsuz durumun olmadigi tespit edilmistir.

6.5 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyeti tapulu olup, arsa niteligi tasimamaktadir.

6.6 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN OLARAK BU HAKLARI DOGUDAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz {izerinde Ust hakki veya devre miilk hakki bulunmamaktadir.

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE DAHIL EDILME
NITELIGININ BiRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BIiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLAN iCiN 1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA IiLiSKIN ESASLAR
TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCiN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL YATIRIM
FONLARINA iLiSKiN ESASLAR TEBLiGi”NiN iLGiLi MADDELERi KAPSAMINDA VE iLGiLi MADDELERE ATIF
YAPMAK SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.)

Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nin Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar’na iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ayni
Sermaye” baslikli 9/A Maddesi Dorduncl Fikras’nda “Gayrimenkul yatinm ortakliklarina ayni sermaye
olarak ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli ol¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkuller Gzerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri
maddi varliklar ayni sermaye olarak konulamaz” hikmi yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
mevcut tapu kayitlarinda devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Bu dogrultuda ayni zamanda tiim yasal izinleri alinmis, mevcut durumuyla tapu sicil durumu uygun olan
tasinmazin GYO portféyline alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Ayrica parsel Uzerinde yer alan yapi ruhsath ve iskanlidir. Projesine aykiri olan ve yukarida bahsedilen ve
degeri degistirmeyen degisikliklerin ise tiim site ayni 6zellikte oldugundan iskandan 6nce yapildigi ve iskan
ruhsatinin buna gore verildigini diisindirmektedir. Bununla birlikte degisiklikler 20.12.2018 tarihli yapi
kayit belgeleri ile kayit altina alinmistir.

Kurul’'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke Karari: 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen
Gegici 16. madde kapsaminda;

a) Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli kalmak kaydiyla, Ill-
48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci
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fikrasinin (b) bendinde ve 11152.3 sayili Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin (GYF
Tebligi) 18. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iligkin
sarti sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yapi Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat milkiyetinin tesis
edilmesinin GYO Tebligi'nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF Tebligi’'nin 28. maddesinin birinci fikrasi
kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak belirlenmesine karar verilmistir’ dogrultusunda; yapilis
amacina uygun kullanilan, iskanli ve yapi kayit belgesine sahip konu tasinmazlarin 22. maddenin birinci
fikrasinin (b) bendi uyarinca ‘bina ve benzeri yapl’ tanimi altinda konut olarak GYO portfoyline
alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

BOLUM 7. SONUC BOLUMU

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle gelismekte olan bir bdlgede
konumludur. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik
durumu da goz 6niline alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tespit edilen piyasa degeri
dogrultusunda satis kabiliyetinin " Satilabilir " olacagl 6ngoriilmekte, yiksek degerli bir milk olmasindan
Otlirt pazarlama siirecinin uzun siirebilecegi ve kisith bir alici kesimine hitap edecegi diistintilmektedir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRi (TL BAZINDA PESIN SATIS FiYATI)

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
blytkligine, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
ginimiiz ekonomik kosullari itibariyle piyasa degeri (pazar) yaklasimi - emsal karsilastirma ve maliyet
olusumlari yaklasimi yontemlerine gore takdir edilen deger KDV harig R Blok 1 Nolu BB i¢in 335.000,00 TL,
R Blok 3 Nolu BB i¢in 340.000,00 TL dir.

7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISIi HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi
TUTARININ DA EKLENEREK TOPLAM DEGERE ULASILMASI

Rapor Nihai Degeri (KDV haric) 675.000,00 TL- (Altiylizyetmisbegbin Turklirasi) dir.

Rapor Nihai Degeri (KDV dahil) 675.000,00 TL + (675.000,00 x %18) = 796.500,00 TL dir.

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLE
BiTiRILMiS OLMASI VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARiHi iTIBARIYLE
TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERi DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERiNiN TAKDIR EDILMESi

Gayrimenkul proje degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.
Bu rapor AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin talebine istinaden 4 niisha olarak diizenlenmis

olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Durumu ve
kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Musa Hamza KURSUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:408945
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