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ANTALYA iLi, MURATPASA iLCESIi, TAHILPAZARI MAHALLESI 12576 ADA 3
PARSELDE (ESKI 334 ADA 20 PARSEL) BULUNAN TASINMAZIN DEGERLEME
RAPORU

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza Apartmani Bina N0:14-16 No0:13,14,15,16
Cankaya / ANKARA
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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

02.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

02.11.2020

DEGERLEME TARIHi

22.12.2020

RAPOR TARIiHI
TAKIiP NO

VE

23.12.2020 — 2020/ZGYO/5

RAPORUN KONUSU

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazart Mahallesi, Sarampol Caddesi, No:68
posta adresinde yer alan 12576 ada 3 parselde (Eski: 334 ada 20 parsel) yer alan
“ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa kira degerinin tespiti

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ger¢evesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULUN
MALIKI

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri
Gayrimenkullerin ~ Miilkiyet Bilgileri” (13 Nolu Sayfa)

raporun “4.2
boliimiinde
aciklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Muratpasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alan bilgilere gore
degerleme konusu tasinmaz, bila tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda, “Anakent Ticaret (Ticaret alan1) Alan1” lejantindan kalmakta olup,
Bitisik Nizam, 7 kat, subasman kotu: 2.50m, Yol Mesafesi: 0.00 m, Yan Bahge
Mesafesi: 0.00 m, Emsal yok (sematik olarak yapilasacaktir), Asma kat emsal
harici olacak sekilde yapilagma sartlarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL ICIN
TAKDIR EDILEN
05.11.2020 TARIHLi (KDV
HARIC) DEGERI

18.380.000-TL
2.405.759,16 —USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

ISMAIL SELCUK YILMAZ
(SPK Lisans No: 404660)

KONTROL
DECERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

SADI GULDEMIR
(SPK Lisans N0:404661 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 10312442 9 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mabhallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu ‘Yiiriirlikteki mevzuat c¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

Sirket Adresi : Sahrayi Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi N0:48 Kat:8-9 Kadikoy/Antalya
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiyiimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde Ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Aciklik -

Telefon : 490 216 369 77 72-73

e-posta . info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazari
Mabhallesi, 12576 ada 3 parselde (Eski: 334 ada 20 parsel) yer alan “ZEMIN KATA HAVI
ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa kira
degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 23.12.2020 — 2020/ZGYO/5

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar : Ismail Selcuk YILMAZ (Spk Lisans No: 404660)
: Sadi GULDEMIR (Spk Lisans No: 404661)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi - Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 22.12.2020 tarihinde yapilmistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 02.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinrm Ortakhigi A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarithine 6zgudiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine

sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.




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

4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

il

ANTALYA Mevkii SARAMPOL

Tice

MURATPASA Pafta -

Bucak

- Ada 12576

Mahalle

TAHILPAZARI Parsel 3

Sokak

- Yiizol¢timii 399,00 m?

Malik

ZIRAAT Ana Tasinmaz | ZEMIN KATA

GAYRIMENKUL o e HAVI ALTI KATLI
YATIRIM Niteligi KARGIR ZIRAAT

ORTAKLIGI A.S. BANKASI BINASI

[] KAT MULKIYETI

X DIGER (ANA

(0 KATIRTIFAKL | [J DEVREMULK | ) a7y

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazari Mah., Sarampol Cad., Ziraat Bankas1 Sit,
No0:68 (12576 Ada 3 Parsel)

5 IMAR VE PROJE BILGILERi

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Muratpasa Belediyesi | IMAR PLANI ONAY|
TARIHI

TAKS

- YUKSEKLIK (H) 23.50 m (7 kat)

KAKS

- EMSAL Sematik

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

Om|[Om |0Om INSAAT NiZAMI Bitisik

LEJANT

Anakent Merkezi Ticar§ IMAR DURUM
alani BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI

Bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR,

Muratpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
degerleme konusu taginmaz, bila tarihli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
kapsaminda, “Anakent Ticaret (Ticaret alan1) Alan1” lejantindan kalmakta
Bitisik Nizam, 7 kat, subasman kotu: 2.50m, Yol Mesafesi: 0.00 m, Yan H
Mesafesi: 0.00 m, Emsal yok (sematik olarak yapilasacaktir), Asma kat emsal 1
olacak sekilde yapilagma sartlarina haizdir.
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ONAYLI PROJE TARIH VE NO

07.02.1991 — 04/09 (Eski: 334 ada 20 parsel i¢in
diizenlenmistir)

RUHSAT TARIH VE NO

07.02.1991 — 04/09 (Eski: 334 ada 20 parsel igin
diizenlenmistir)

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

11.02.1992 — 10/02 (Eski: 334 ada 20 parsel i¢in
diizenlenmistir)

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesi ile
uyumludur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Kat irtifak1 kurulmadigi ig¢in bagimsiz boliim
bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
Muratpasa Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas:
gOrilintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI| DENETIiMi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yap1 Denetim Kanunu kabuliinden 6nce insa
edilmis oldugun ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGI

Degerleme konusu taginmaza ait 04.12.2020 tarihli
C sinifi enerji belgesi mevcuttur.

EGER BELIRILIi 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 DAIR BILGi

Degerlemeye konu parsel tizerindeki mevcut ana
gayrimenkuliin deger tespiti Muratpasa Belediyesi
Imar Miidiirliigii Arsivinde incelenen 07.02.1991
tarihli mimari projesi dikkate alinarak yasal ve
mevcut alan tespitleri yapilmis olup, baska bir
projenin hazirlanmadig tespit edilmistir.

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Muratpasa Belediyesi Yap1 Kontrol Midiirliigii ile yapilan sozlii gériismede degerleme
konusu tasinmaz ig¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi

bilgisi alinmustir.
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GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLiSKIN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet: Degerlemeye konu taginmaz T.C Ziraat Bankas1 A.S adina kayitli iken 08.07.2020
tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’ye gegmistir.

X Hayir:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerleme konusu taginmazin kadastral durumu ile ilgili olarak Muratpasa
Kadastro Midirligi'nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil iginde degisiklik
bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerleme konusu taginmazin imar durumu ile ilgili olarak Muratpasa Belediyesi
Imar Miidiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil icinde degisiklik bulunmadig
Ogrenilmistir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet: Tasinmazin tapu kayitlari iizerinde 13.07.2020 tarih ve 27266 yevmiye numarasi ile
“Diger (Konusu: (6102 sayili kanun geregince ayni sermaye belirtmesi )istanbul 1. asliye tic.
sicili mahkemesinin 09/09/2019 tarih ve 2019/506 say1l1 raporu geregince ve istanbul ticaret
sicil miidiirliigii niin ) Tarih: 03/07/2020 Say1: 53818-108660( Sablon: Diger)” BEYAN
bulunmaktadir. S6z konusu beyan satisa engel teskil etmemektedir.

X] Hayir:
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii sisteminde 22.12.2020 tarihi itibari ile edinilen
tapu kayitlarina gore konu miilkler tizerinde asagidaki beyanlara rastlanmistir.

iPOTEK

[] Evet:
X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

(] Evet:
X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:

bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

[] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kayd:

bulunmamaktadir.

BEYANLAR

X Evet:
(] Hayur:

-“Diger (Konusu: (6102 sayili kanun geregince ayni sermaye belirtmesi
)istanbul 1. asliye tic. sicili mahkemesinin 09/09/2019 tarih ve 2019/506 sayili
raporu geregince ve istanbul ticaret sicil miidiirlliigi niin ) Tarih: 03/07/2020

Sayi: 53818-108660( Sablon: Diger)” BEYAN bulunmaktadir. (Tarih:
13.07.2020 — Yevmiye Numarasi: 27266)

S6z konusu beyan satisa engel teskil etmemektedir.

ACIKLAMA

03.11.2020 tarih, 17.43 itibari ile alman onayli tapu kayit belgesine gore

taginmaza ait takyidat ve miilkiyet bilgileri edinilmistir.
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7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLIiNiN
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILIiSKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “’Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal1 haklar dahil edilebilir.”’

7.2 GAYRIMENKULUN VEYA PROJENIN IMAR BILGILERI ALINMASI
GEREKEKEN iZINLER iLE MiMARI PROJE VE INSAATA BASLANMASI
ICIN YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA
DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.a ve 22.b maddesi uyarinca;

22.a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve
satin almayr veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap1 yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirim ve hizmet konusu
olan gayrimenkuller ile ilgili olan iglemleri gerceklestirebilir.

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri

yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,

aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.
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7.3 GAYRIMENKULUN VEYA PROJENIN iIMAR BILGILERI ALINMASI
GEREKEKEN IZINLER iLE MIMARI PROJE VE INSAATA BASLANMASI iCIN
YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligskin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

S6z konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup yap1 kullanma izin belgesi almis
tasinmazdir. Konu taginmazin “Bina” olarak portfdye alinmasinin uygun oldugu kanaatine
varilmistir.

74 SONUC GORUS

Tasinmazin  tapu kayitlarinda devrini  engelleyici  herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Taginmazin GYO portfoyiine alinmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

9.1 YAPI CINSI

XIBetonarme karkas [JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap [ICelik [IDiger ()

9.2 MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu |[] Isitma sistemi |X]Asansor |[X] Elektrik | XIMerkezi sicak su | [ ]Dogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERIi

[IMerkezi kalorifer |[JKombi [JHavalandirma |[]JDogalgaz Sobali
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9.4 YAPI NiZAMI
MBitisik LJAyrik Oikiz [CIBlok yapt

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire (IVilla [(IYazlik ev XIDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME
[(Liiks Oliyi ] Cok Kétii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[] otopARK L] ~ OTOPARK|[]spoR SALONU |[JHAVUZ | GUVENLIK
(genel) (zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yap1

Sinifi Yapr yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

3-B 29 7 Kat 2. Derece

9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

12576 Ada 3 Nolu
Parsel (Eski:334 ada
20 parsel) Diizgiin bir
geometrik sekle sahip
olmaylp  Sarampol
Degerleme konusu tasinmazin | Sokagina (Kapali
manzarasi bulunmamaktadir. | Yol) ~15 m. cephesi
ve ~22 metre
derinligi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmaz  topografik
olarak egimsiz  ve
engebesiz arazi
yapisina sahiptir.
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10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmazin Muratpasa Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenen
07.02.1991 tarihli mimari projesi ile uyumlu oldugu gorilmiistiir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumu Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii CBS
sisteminde mevcut Kadastral Paftasindan ve Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii nde
mevcut Imar Paftasi iizerinden tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmaz, 399,00 m? yiiz 6l¢timlii, 12576 ada 3 parsel (E:334ada 20
parsel) tizerinde, betonarme karkas tarzinda, bitisik nizamda, 3B yap1 sinifinda bodrum Kat,
zemin kat ve 6 normal kattan olusan 7 katl tek blok olarak insa edilmistir.

Tasinmaz mimari projesine gore; bodrum katta 405 m2 alanli olup siginak, kazan
dairesi, trafo odasi, jenerator odasi, su deposu, bay-bayan wc, kasa daireleri hacimlerinden,
zemin katta 378 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii, merdiven holii, garaj hacimlerinden,
1 .kattta teras (97m2) hari¢ 281 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii, merdiven holii ve
gezilebilir teras (97m2) hacimlerinden, 2.katta 338 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii,
merdiven holii, miidiir odasi, sekreterya, miifettis odasi, telek haberlesme odasi, wc
hacimlerinden, 3.katta 345 m2 alanli olup bdlge miidiirii odasi, sekreterya, merdiven holii, wc
ve acgik biiro hacimlerinden, 4.katta 345 m2 alanli olup merdiven holii, agik biiro, 2 adet
yetkili odasi, 2 adet yedek oda, depo ve wc hacimlerinden, 5.katta 345 m2 alanhi olup
merdiven holii, acgik biiro, 3 oda ve wc hacimlerinden, 6.katta 345 m2 alanli olup merdiven
holii, yemekhane, mutfak, kuru depo, soguk depo, ec ve Ipg odast hacimlerinden
olugmaktadir. Taginmaz briit toplam 2782 m2 alana sahiptir. Taginmaz igerisinde 3 adet
asansOr ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Insai Ozellikleri:

Bina dig cephesi bat1 cephe cam giydirme, dogu cephede ise siva iizeri dig cephe boyasi

ile kaplhdir. I¢ mekanlarda ise merdivenlerin mermer kaplama, genel kullanim alanlarinin
zeminlerinin ise seramik kapli oldugu goriilmistiir. Ekspertiz tarihi itibariyle zemin ve 1.
Katin Ziraat Katilim Bankast A.S. tarafindan kullanildig1 goriilmiis olup duvarlar alg1 tizeri
saten boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir. Tasinmazin 6. Katinin lokal olarak

bakimsiz olduklar1 goriilmiistiir. S6z konusu atil olan katlarin kapsamli bakim ve tadilat
ithtiyaci bulunmaktadir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz bolim bulunmamaktadir.
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13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AIiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiylimede yilin
ilk ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastaligr sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlarn ile birlikte iiglincii
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gézlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla bir¢cok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI verilerinin hizla iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biliylimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriiniimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset
enflasyon ikinci geyrekte gerilemistir. Salgina bagli arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asag1 yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salgimin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla geligmis tllkelerde politika faizleri sifir alt sinirina hizla yakinsamis ve
faiz indirim siiregleri durmustur. Gelismekte olan tilkelerde ise faiz indirimleri yavaslayarak
devam etmistir. S6z konusu {iilke grubuna yonelen portfoy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarli ¢ikiglar gozlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarinin aldig1 6nlemlerin etkisi ve salgin sonrasit normallesme siireciyle birlikte
Temmuz aymnda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
iilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak yiizde 12,62’ye
ylikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araliginin st bandinin {izerinde
ger¢ceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirasityla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagh birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlan tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, c¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle yiizde 7,4’ten ylizde 8,9’a
cekilmistir. Bir Onceki Rapor donemine gore uluslararasi ham petrol fiyatlarindaki

toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalani i¢in yapilan yukari yonlii glincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukar1 yonlii etki yapmustir. Cikt1 aciginda yapilan yukari
yonlii giincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin y1l sonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
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yilin ikinci ¢eyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki yiikselisin y1l sonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten ylizde 6,2’ye giincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukari yonlii gilincellemeye petrol fiyatlarina bagh
olarak Tirk liras1i cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda ongdriilen toparlanmanin giiglenmesiyle
ciktt acigmin yukar1 yonlii glincellenmesi 2021 y1l sonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artis
tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

Yukarida paylasilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamayr gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir cer¢evede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
iilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin siirmesi nedeniyle iilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gerceklesecegi varsayillmistir. Salginin seyrine ve ekonomik
etkilerine iliskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarinin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma gii¢ kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hizi normallesme siirecinin yurt i¢cindeki ve yurt disindaki seyrine bagli olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki disiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacagi bir
cergeve altinda, salgina bagli tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
ayindan baglayarak diisiis egilimine girecegi ongoriilmektedir.

13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dlglide saglanmig goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir Onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi,
egitim, insan saglhig ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, insaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadig
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH’nin
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yiizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulasmiglardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasimma ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satis
rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk
ii¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislar1 oldukca olumlu etkilemis gortinmektedir.

2020 yili ilk ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibartyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarim1 olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 y1l1 ilk ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satiglarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine goére %238,6 oraninda bir artis

gerceklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’¢ ylikselmistir.

2019 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 642 ABD Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolart oldugu goz oOniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandigi goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere gore 2019 yilinin ilk ¢eyreginde
Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaret¢i sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020
yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu gozlemlenebilmektedir.
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2020 yilinin ilk ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56’s1
Antalya’a, %9.,4’li Antalya’ya, %2,1’1 Ankara’ya gelmistir. Bu ti¢ ili %1,7 ve %0,1°lik paylar
ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilinin ilk ¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35°lik bir azalma gozlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi sdylenebilir.

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gecerek 2017 yilindaki ytikselisini
devam ettirirken; Antalya i¢in doluluk oranmi %74 olmustur. Aynm1i donem igin Tiirkiye
genelinde ortalama gergeklesen oda fiyatt 77,49 Euro iken Antalya’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilmin ilk ¢ ayinda ise Tirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Antalya igin
%53,8°dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Antalya’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Antalya ili, glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile ¢evrili
olup, dogusunda Igel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri
ile komsudur. Ilin yiizolgiimii 20.815 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiizolgiimiiniin % 2,6's1
kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bolgesinin batisinda bulunan Antalya ili, bdlge
yiizél¢iimiiniin ise % 17,6'si1 olusturur. i1, dogal ve kiiltiirel cografya 6zellikleri bakimindan
biiyiik bir zenginlige sahiptir.

Biiyiiksehir statiisiine sahip Antalya Ilinin 19 Tlgesi (Akseki, Aksu, Alanya, Demre,
Désemealti, Elmali, Finike, Gazipasa, Giindogmus, Ibradi, Kas, Kemer, Kepez, Konyaalt1,

Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpasa, Serik) ve 911 mahallesi vardir.

Antalya’ nin Merkez ilgelerinden biri olan Aksu 445 km?2 lik yiizol¢iimiine sahip bir
ilgedir. Aksu ilgesinin adrese dayali niifus kayit sistemine gore 2017 yili niifusu 69.967
kisidir.
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Tasmmazin bulundugu Muratpasa ilcesi Antalya'nin merkez ilgelerinden biridir. flgeye
bagl 64 mahalle bulunmaktadir. ilge sinirlart i¢inde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim
yerleri yoktur. ilce kuzeyde Kepez, doguda Aksu ve batida ise Konyaalt: ilgelerine komsudur.
Muratpasa 1993 yilinda Kepez ve Konyaalti ile birlikte Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'ne
bagli bir belde belediyesi olarak kurulmus, 2008 yilinda ise ilge statiisii almistir. Tlge 30-31
derece boylamlar ve 36-37 derece enlemler arasinda yer almakta olup ilgede toplam olarak
20 km sahil ki1y1 seridi bulunmaktadir.

Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, bugiin Kalei¢i olarak adlandirilan semt yine ilge
sinirlan igerisindedir. Ilgede bircok &nemli tarihsel eser bulunmaktadir. Bir kismi restore
edilmis olan Kaleigi evleri ve Balbey Mabhallesi evleri Antalyalilarin "Ug¢ Kapilar" olarak
adlandirdiklart Roma Imparatoru Hadrianus'un 130 yilinda Antalya'ya gelmesi serefine insa
edilen Hadrianus Kapisi, XIII. yiizyildan bu yana Antalya'nin sembolii olmus Yivli Minare,
Osmanli Imparatorlugu déneminde 1570 yilinda insa edilmis Muratpasa Camii, Kaleigi'nde
bulunan 1250 yiliyla tarihlenen Selguklu mimari iislubunun giizel bir 6rnedi olan Karatay
Medresesi bunlardan sadece birkag tanesidir.

Antalya ilinde; D-350 izmir, D-400 Mugla-Mersin ve D-650 Burdur-Afyon devlet
karayolar1 il merkezine kadar ulasmaktadir. Akdeniz boyunca kesintisiz karayolu ulagiminin
yani sira, kuzey-giliney dogrultuda 6nemli ulasim baglantilarina sahiptir.

Antalya il merkezinin dogusunda bulunan Antalya Havalimani, Tiirkiye’ nin en islek
havalimanlarindan biridir. Bunlarin yani sira Antalya Limani uluslararasi deniz ticareti,
tasimacilik ve turizm konularinda 6nemli rol oynamaktadir.

Kemeragzi Mahallesine kus ucusu yaklasik 3.5 km wuzakta olan tasinmaz, kiyi
ulagiminin 6nemli akslarindan olan Yasar Sobutay Bulvari (Lara Turizm Yolu) 'na cepheli
konumdadir. Bu yol ile tasinmazdan Antalya il merkezine ve yaklasik 11 km uzaklikta
bulunan Antalya Havalimani’na ulasim saglanabilmektedir. Ayrica s6z konusu tasinmaza
Yasar Sobutay Bulvar1 (Lara Turizm Yolu) ’ndan ayrilan sokak baglantilar1 ile de
ulagilabilmektedir.

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm
merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda;
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Mugla illeri vardir. Giineyi, Akdeniz ile ¢evrelenmistir. Tiirk Riviera’st Antalya kiyilarinin
uzunlugu 630 km’yi bulur. Akdeniz ikliminin hakim oldugu Antalya’da, kislar iliman ve
yagish, yazlar ise sicak ve kurak gecer.

Tarim: Antalya ekonomisi tarim ve turizme dayanir. Verimli topraklarinda gesitli tarim
iirlinleri yetismektedir. Tarim {riinleri i¢cinde en ¢ok bugday, arpa ve yulaf yetigir. Ayrica
pamuk, susam, sogan, yer fistigi, nohut, 35 bin hektar ilizerinde sebze yetisir. Seracilikta en
ileri olan ilimizdir. 32 bin hektarlik seralarda domates, biber, fasulye, patlican, hiyar, kavun
ve karpuz yetistirilir. Yurt i¢ci ve diginda satilir. Meyvecilikte ¢ok ileridir. En ¢ok muz,
portakal yetisen ilimiz Antalya’dir. Mandalina, limon, greyfurt Antalya’nin basta gelen gelir
kaynagidir. Zeytincilik oldukca gelismistir. Meyvecilikte ¢ok ileri durumdadir. Elma, armut,
erik, ayva, seftali, kayisi, liziim, igde, keciboynuzu, kizilcik ve diger meyveler yetisir.
Tarimda sulama, giibreleme, ilaglama ve modern ara¢ kullanmada en {lstlin seviyededir.
Orman friinleri bakimindan zengindir. Regine iiretiminin dortte birini Antalya ilimiz saglar.
Tomruk ve direk iiretimi fazladir. Avakado ve pikan cevizi yetistirilmesi i¢in ¢alismalar
yapilmaktadir.

Hayvancilik: Mer’alarin azalmasi sebebiyle hayvancilik gelismemistir. Ke¢i ve koyun
azalirken sigir artmaktadir. Antalya balik¢ilik bakimindan da zengindir. Akkaya, kuzubalig,
ciplak leka, lakuz, orfoz, akya, mercan, fargri, tranca, ¢ipura baliklari ile istakoz, Kkarides,
miirekkep baligindan supya, klamanya ve ahtapot vardir.

Madenleri: Antalya, yeralt1 kaynaklar1 (madenleri) bakimindan zenginse de, bu madenlerden
krom, borit, aliiminyum ve mangenez az mikdarda isletilmektedir. Boksit, fosfat, bitiimlisist
ve mermer yataklar1 heniiz isletilmemektedir.

Baslica sanayi tesisleri, Antalya, Elektrometaliirji Sanayi T.A.$.’nin Ferrokrom ve Karpit
Fabrikasi, Pamuklu Dokuma Fabrikasi, pil, bahge traktorii, kiremit, tugla, mobilya, un, ¢irerr,
konserve, biskiivi, yag, meyve ve sebze fabrika  ve atelyeleridir.

Antalya’nin enerji ihtiyacinin mithim bir kismi (150 milyon kw/s) Kepez hidroelektrik
santralinden karsilanir. Belediyenin de enerji santrali vardir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Antalya niifusu 2018 yilna
gore 2.426.356'dir. Bu niifus, 1.222.086 erkek ve 1.204.270 kadindan olusmaktadir.Yiizde
olarak ise: %50.37 erkek, %49,63 kadindir. Yiizolgiimii 20.815 km2 olan Antalya ilinde
kilometrekareye 116 insan diigmektedir. Antalya niifus yogunlugu 116/km2'dir.
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14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazart Mahallesi,
Sarampol Caddesi, Ziraat Bankasi Sit., N0:68 adresinde konumlu binadir. Taginmaza ulagim
icin Milli Egemenlik Caddesinden giineye Kapali1 Yola girilir. Taginmaz yaklagik 100 metre
ileride sol (dogu) tarafta yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu ilgenin merkezi lokasyonlarindandir. Sarampol caddesi 2004 yilinda
arag trafigine kapatilmis olup Kapali Yol olarak anilmaktadir. Taginmazin ana arterlere olan
yakinlig1 ulasimda kolaylik saglamakta olup Antalya ilinin 6nemli tarihi ziyaret yerlerinden
olan Kalei¢i ne yakin konumdadir. Ayrica tasinmazin yakinlarinda Mark Antalya AVM,
Muratpasa Camii, Tarihi Saat Kulesi, Khan Otel ve yine ticari hareketliligi yiiksek Isiklar
Caddesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz yiiksek ticari potansiyele sahip Sarampol Caddesi’ne
cephelidir. Sarampol Caddesi {izerinde bulunan yapilarin zemin ve asma katlar1 diikkan, st
katlar cogunlukla ofis, seyrek olarak da konut maksatli kullanilmaktadir. Caddeye bagl ara
sokaklarda ticari potansiyel nispeten daha diisiik olup benzer maksath kullanimin yaygin
oldugu goriilmektedir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Ingaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasl 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim | Kiraci1 agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilagsma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk oram (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge Antalya’in en bilinen lokasyonlari
arasinda yer almaktadir. Degerlemeye konu taginmaz Sarampol Caddesi (Kapali Yol)
tizerinde olmast ile dikkati cekmektedir. Sarampol Caddesi (Kapalt Yol) genel olarak zemin
katlarda kafe/restoran ve perakende ticaretin agirlikli oldugu bir cadde oOzelligi
gostermektedir. Cadde hem ticari agidan 6nem arz etmekte hem de toplu ulasim aglarinin
baglanti noktas1 olmasi sayesinde yaya sirkiilasyonunu saglayan bir cadde olma o6zelligi
tasimaktadir. Cadde ¢evresi degerlendirildiginde ara sokaklarda butik turizm yapilarinin yer
aldig1 ayrica restoran ve kafe kullanimlarinin bulundugu gézlenmektedir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal

aragtirmalar1 sonucu parselin mevcut kullaniminin en iyi ve verimli sekilde kullanilabilmesi
icin farkli isletmeler seklinde kullanilabilir. Taginmazin konumlu oldugu cadde de ve
Tahilpazar1 Mahallesi’ nde genel olarak zemin katlarin cafe/restaurant ya da orta Olgekli
perakende satis magazasi ya da banka subesi vb. olarak kullanimi ticari potansiyel agisindan
uygun olacaktir. Normal katlarin ise ofis olarak kullanima uygun olabilecegi
diistiniilmektedir.




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

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi e Ana gayrimenkulde ara katlarin ve
e Ulasim imkanlarinin tam olmasi bodrum katin kapsamli bakim ve tadilat

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu ihtiyacinin bakimsiz olmasi
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGIiLERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR

YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi agagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda olduk¢a iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 0rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirirm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden ingsa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlifi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymlanan yillara gore bina asinma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilagtirtlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aym1 diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akist Yéntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.3.1 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Sahibinden 0533 629 91 11

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde iizerinde benzer yaslarda, yaklasik 250 m2 arsa
iizerinde 5 katli, briit kapali alan1 1.200 m2 (bodrum kat: 400m2 + zemin kat: 218m2 + 1.kat:
190m2 + 2.kat: 170 m2 + 3.kat: 200m2) komple bina i¢in 20.000.000 TL talep edilmektedir.
Talep edilen fiyatin yiiksek oldugu diisliniilmekte olup gercekg¢i satis fiyatinin ~15.000.000
TL mertebesinde olabilecegi diisiiniilmektedir. Bodrum katin zemin kata etki orani 1/4,
1.katin zemin kata etki orani: 1/2, 2. Katin zemin kata etki orani 1/3, 3. Katin zemin kata etki
orani 1/3 olarak hesaplanmis olup indirgenmis alan: 525 m2 dir. Satis birim fiyati: 15.000.000
TL /525 m2 =~28.000 TL/m2 dir.

(Yap1 Degeri:1.200m? x 2.500 TL/m?= 3.000.000 TL Arsa Degeri:15.000.000 TL — 3.000.000
TL =12.000.000 TL Arsa Birim Degeri:10.000.000 TL / 250 m>=48.000 TL/m?)
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Bolgede yapilan aragtirmalarda yillik kira maliyetlerinin degere oraninin 0,066 oldugu (15 y1l
geri doniis siiresi) tespit edilmistir. Buna gore;

Yillik Kira Bedeli (Zemin kata indirgenmis birim fiyat): 15.000.000 TL x 0,066= 990.000
TL/y1l Aylik Kira Bedeli: 990.000 TL /12 ay= 82.500 TL/ay Kira Birim Degeri: 82.500 TL/ay
/ 525 m?= ~157 TL.m?/ay hesaplanmustir.

Emsal 2:

Remax Inova 0532 565 87 52

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 cadde iizerinde 450m2 kullanim alanli (bodrum kat:
150m2 + zemin kat: 150 m2 + 1.kat: 150 m2) diikkan i¢in aylik 75.000 TL talep edilmektedir.
Bodrum katin zemin kata etki oran1 1/4, 1 katin zemin kata etki orani: 1/2, olarak hesaplanmis
olup indirgenmis alan: ~265 m2 dir

Kira Birim Degeri: 75.000 TL/ay / 265m?= ~280 TL.m?ay hesaplanmistir. Alanlar kiigiik
oldugu icin birim deger yiiksektir.

Bolgede yapilan arastirmalarda yillik kira maliyetlerinin degere oraninin 0,066 oldugu (15 yil
geri doniis siiresi) tespit edilmistir. Buna gore;

Yulik Kira Bedeli: 75.000 TL x 12 ay = 900.000 TL/y1l — Satig Fiyati: 900.000 TL/y1l /
0.066= yaklagik 13.600.000 TL — m2 birim satis fiyat1 13.600.000 / 265 m2= yaklasik 50.000
TL/m2 hesaplanmaistir.

Emsal 3:

Remax Inova 0532 565 87 52

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu (Ismet Pasa Caddesi) briit 160m? kullanim alanli

zemin + asma kattan olusan kurumsal kiracili (Simarik Aksesuar) diikkan i¢in 4.500.000.-TL
talep edilmektedir. Talep edilen fiyatin yiiksek oldugu diisiiniilmekte olup gercekei satis
fiyatinin 3.500.000 TL olabilecegi diistiniilmektedir. Emsal degerlemeye konu tasinmaza gore
konum olarak biraz daha dezavantajlidir. 22.000 TL/m2 x 1.15 konum serefiyesi: 25.300
TL/m2

Hali hazirda kiracinin aylik 16.000 TL/Ay + stopaj 6dedigini 3 yillik kiraci oldugunu, yeniden
kiraya verilmek istenildigi takdirde aylik ~20.000 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi
ogrenilmistir. Buna gore;

Kira Birim Degeri: 20.000 TL/ay / 160 m2= ~125 TL/m2/Ay x 1.15 konum serefiyesi: 145
TL/m2/ay

Emsal 4:
Granit Emlak 0533 258 29 69

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde tlizerinde 70 m2 zemin kat, 150 m2 bodrum kat
olmak tizere toplam 210 m2 diikkan i¢in aylik 18.000 TL talep edilmektedir. Bodrum katin
zemin kata etki oran1 1/4 olarak hesaplanmis olup indirgenmis alan: yaklasik 108m2 dir. Buna
gore;
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Kira Birim Degeri: 18.000 TL/Ay / 108 m2 = 167 TL/m2/Ay
Emsal 5:

Pakir Emlak 0542 833 63 93

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu benzer binada, 2.katta, 2+1, 80 m2 olarak beyan
edilen ancak 60 m2 oldugu diisiiniilen ofis kullanimhi taginmaz icin 260.000 TL talep
edilmektedir. Pazarlikli fiyatinin 250.000 TL olabilecegi diisiiniilmektedir. 4.166 TL/m2

Yillik Kira Bedeli: 250.000 TL x 0,066= 16.500 TL/Y1l - Aylik Kira Bedeli: 16.500 TL /12
ay= 1.375 TL/ay Kira Birim Degeri: 1.375 TL/ay / 60 m?*= 23 TL.m?/ay hesaplanmustir.

Emsal 6:
Saha Emlak 0538 417 81 81

Degerleme konusu taginmaz ile ayni cadde {lizerinde benzer binada, 4.katta, 2+1, 90m2 olarak
beyan edilen ancak 80m2 oldugu diisiiniilen ofis kullanimli tasinmaz i¢in 350.000 TL talep
edilmektedir. Pazarlikli fiyatinin 330.000 TL olabilecegi diisiiniilmektedir. 4.125 TL/m2

Yillik Kira Bedeli: 330.000 TL x 0,066= 21.780 TL/Y1l - Aylik Kira Bedeli: 21.780 TL /12
ay= 1.815 TL/ay Kira Birim Degeri: 1.815 TL/ay / 80m?= 23 TL.m?/ay hesaplanmistir.
Emsal 7:

Sahibinden 0539 483 07 07

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu (Milli Egemenlik Caddesi) benzer binada,
1.katta, 1+1, 55m2 olarak beyan edilen ancak yaklasik 40 m2 oldugu disiiniilen ofis igin
340.000 TL talep edilmektedir. Pazarlikli fiyatinin 320.000 TL olabilecegi diisliniilmektedir.
Reklam tabela kabiliyeti agisindan degerleme konusu taginmazin 1.katindan daha avantajlidir.
8.000 TL/m2

Yillik Kira Bedeli: 320.000 TL x 0,066= 21.120 TL/Y1l - Aylik Kira Bedeli: 21.120 TL /12
ay= 1.760 TL/ay Kira Birim Degeri: 1.760 TL/ay / 40m?= 44 TL.m*/ay hesaplanmustir.
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz 12576 ada 3 parselde yer alan “ZEMIN KATA HAVI
ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” vasfindadir. Degerleme konusu
taginmazin kira deger tespitinde tasinmazin kullanim amacina gére maliyet yonteminden de
faydalanilmis olup, genel olarak bolgede bina, diikkan ve ofis nitelikli taginmazlarin 180 ayda
kendini amorti edebildigi 6grenilmistir.

Degerlemeye konu parselin {izerindeki binaya benzer nitelikte bina, diikkan ve ofis
emsalleri bulundugundan daha ¢ok emsal karsilastirma yontemi kullanilmustir.

Degerleme konusu tasinmazin kira deger tespiti yapilacagindan gelir yaklagimi yontemi
kullanilmamustir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  ozellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda degerleme konusu tasinmazin zemin kat, 1.kat ve 6.katinin kiralanabilir
nitelikte oldugu ancak diger katlarinin kapsamli bakim ve tadilat sonrasi kiralanabilecegi
kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  Ozellikleri g6z  Oniinde
bulunduruldugunda satig siiresinin  “Orta-uzun”, gorlislinlin ~ “Satilabilir”  olacag
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu taginmaz bulundugu bolgede kiralik bina, ofis ve diikkan emsali
bulundugu i¢in emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosulunda bos arsa
emsali aragtirmasit yapilmis ve elde edilen verilen degerlemeye konu tasinmaz ile
kiyaslanmigtir. Yapilan degerlendirme sonucudan arsa m? birim degerinin 40.000 TL/m?
olabilecegi kanaatine varilmstir.

Emsal Karsilastirma Tablosu (Arsa)

250| 1200 300.000,00%| 13.000.000,00 £| 50.800,00 £ 41.148,00 £

7T~ S T

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde
edilen satilik diikkan emsalleri bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve
kullanim alanlari dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tasinmazin o6zellikleri g6z
onlinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme ¢alismasi sonucunda degerlemeye
konu tasinmazin zemin kat m?2 satis birim degerinin yaklasik 25.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.
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Diikkan | Satig Birim Reklam Kab. ve Ticari| Kullanim Alani | Yapi Omrii

Ak. Serefiyesi Serefiyesi | Serefiyesi
0% 0%

Konum
Serefiyesi

0%

Diizeltilmig Satig Birim
Degeri

24,046,838 %

Sira Satig Degeri Pazarlik Pay!

Emsal 2 160 28.125004| 4.500.000,00% 5% 10%

Yakin cevresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik Ofis/Konut
emsalleri bulunduklari konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye
konu tasinmazin o6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
calismasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin ofis olarak kullanilan kisminin m? satis birim
degerinin asma kat/1.katlar icin ~8.000 TL/m? diger katlarin ~3.000-TL m2 olabilecegi hesaplanmistir.

Ofis
Alani

Pazarlik
Payi

Konum
Serefiyesi

Yapi Omrii
Serefiyesi

Bakim Durumu
Serefiyesi

Satig Birim
Degeri

Diizeltilmig Satis

Satis Degeri
e Birim Degeri

60

4.33333%

260.000,00 £

10%

0% 10% 10%

3.159,00 %

80

4.375,00%

350.000,00 £

10%

0% 10% 10%

3.189,38 %

8.750,00 &

350.000,00 £

0%

0% 0% 10%

7.875,00%

Kiralhk emsalleri baz alinarak kira degerine ulasilmis ve binalar igin ortalama kira m?2 birim
degeri hesaplanmistir. Bu hesaplamaya gére kira m? birim degerinin zemin katlarda 118 TL.m?/ay —
1.katlarda 32 TL.m?/ay - Ust katlarda ortalama 20 TL.m?/ay ila 25 TL.m?/ay olacagl sonucuna
ulasilmistir. Toplam kapali alani 2782 m? olan degerlemeye konu tasinmazin aylik ortalama kira
degerinin 33 TL.m?/ay olacagi hesaplanmistir.

Diikkan

Alani
265
160

Pazarlik
Payi
5%
0%
0%

Bakim Durumu Konum
Serefiyesi

10%

0%

0%

Birim Kira
Degeri
283,024
125,004
166,67 4

Yapi Omrii
Serefiyesi
10%
0%
0%

Toplam Kira
Degeri
75.000,00%
20.000,00%
18.000,00%

Diizeltilmig Kira
Birim Degeri
217,78%
143,75%
166,674

Sira Kapitilizasyon Orani

Serefiyesi
0%
-15%
0%

Emsal 2 0,066
0,066

0,066

Emsal 3

Emsal 4

KATLAR
BODRUM KAT
ZEMIN KAT
1. NORMAL KAT
2. NORMAL KAT
3. NORMAL KAT
4 NORMAL KAT
5 NORMAL KAT
6 NORMAL KAT

BRUT ALAN | KIRALANABILIR ALAN | BIRIM KIRA BEDELI

AYLIK KIRA BEDELI
£1.805,00
£39.884,00
£8.000,00
£6.040,00
£6.160,00
£6.160,00
£6.160,00
£6.160,00
£80.000,00

405,00
378,00
281,00
338,00
345,00
345,00
345,00
345,00

361,00
338,00
250,00
302,00
308,00
308,00
308,00
308,00

5,00

118,00

32,00

20,00

20,00

20,00

20,00

20,00
TOPLAM KIRA BEDELI

Satilik emsalleri baz alinarak satis m? birim degerine ulasilmistir. Pazarlik sonrasi satig
degerleri emsallerin konum ve diger 6zelliklerine gore indirgenmis ve ortalama satig m? birim
degerinin zemin katlarda 25.000 TL/m? - 1.katlarda 8.000 TL/m? - iist katlarda ise 3.000 ila
3.500 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir. Buna gore; toplam kapali alan1 2782 m? olan
degerlemeye konu taginmazin satig degerinin ~6.350 TL/m? olacagi hesaplanmustir.
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Alan
Kullanim Kat (m2) Birim Deger (TL/m2) Deger (TL)

BODRUM KAT 405 £2.000,00 £810.000,00

ZEMIN KAT 378 £25.000,00 £9.450.000,00

1. NORMAL KAT 281 £8.000,00 £2.250.000,00

2. NORMAL KAT 338 £3.400,00 £1.150.000,00

3. NORMAL KAT 345 £3.400,00 £1.175.000,00

4. NORMAL KAT 345 £3.400,00 £1.175.000,00

5 NORMAL KAT 345 £3.400,00 £1.175.000,00

6. NORMAL KAT 345 £3.400,00 £1.175.000,00

GENEL TOPLAM £18.360.000,00

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.$’nin talebi lizerine Antalya ili,
Muratpasa ilgesi, Tahilpazart Mahallesi, 12576 ada 3 parsel iizerinde yer alan “ZEMIN
KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” niteligindeki ana

gayrimenkuliin piyasa satig ve kira degerinin tespiti amacuyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde

Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIRi

Is bu rapor; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazar1 Mahallesi, 12576 Ada, 3 Parsel
nolu tasinmazin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazhali hazirda zemin + 1.kat ve 6.katlari kullammda diger katlari atil olarak
kullanilmaktadir. Konu tasinmaz ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulagim
iligkileri, ¢cevre yapilanmalari, bulunduklar1 lokasyon dikkate alinarak Emsal Karsilastirma
Yaklasimindan faydalanilmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde gerekli yuvarlama ve diizeltme islemleri neticesinde
taginmazin arsa degeri i¢in 40.000 TL/m? dikkate alinmistir.

Parsel iizerindeki yapinin 3/B yap1 smifinda oldugu tespit edilmis, yast ve kullanim
durumu gozetilerek %40 yipranma disiilerek yapr maliyetine ulasilmistir.
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1508 ADA 7 PARSEL

MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI
M? BiRIM FIYATI | YIPRANMA =
2
ALAN (M?) |YAPIGRUBU (TL) N DEGER (TL)
399,00 - 40000 - 15.960.000,00
2.782,00 3/B 1450 40% 2.420.340,00
TOPLAM 18.380.340,00

YAKLASIK TOPLAM 18.380.000,00

Sonug olarak konu tasinmazin 05.11.2020 tarihi itibariyle

Rakamla; 18.380.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Onsekizmilyoniicyiizseksenbin Tiirk
lirasi)

KDV dabhil satis degeri: 18.380.000-TL + KDV(%18) 3.308.400-TL = 21.688.400,-TL
dir.

Usd kurundan degeri; 2.405.759,16 -USD

Tasinmazin halihazirda kullanimi i¢in kat bazinda kira bedelleri asagida yer almaktadir.

_KATLAR | BRUT ALAN | KIRALANABILIR ALAN | BIRIM KiRA BEDELI | AYLIK KiRA BEDELI
BODRUM KAT 405,00 | 361,00 5,00 $1.805,00
ZEMIN KAT 378,00 338,00 118,00 £39.884,00
1. NORMAL KAT 281,00 250,00 32,00 £8.000,00
2. NORMAL KAT 338,00 302,00 20,00 £6.040,00
3. NORMAL KAT 345,00 308,00 20,00 $6.160,00
4 NORMAL KAT 345,00 308,00 20,00 £6.160,00
5 NORMAL KAT 345,00 308,00 20,00 £6.160,00
6 NORMAL KAT 345,00 | 308,00 20,00 £6.160,00
TOPLAM KIRA BEDELI | £80.000,00

Kira Deger Rakamla; 80.000,00-TL ve Yaziyla; (Seksenbin Tiirk lirasi)
KDV dahil kira degeri: 80.000,00-TL + KDV(%18) 14.400,00-TL = 94.400,00-T Ldir.

\
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\
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\
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Usd kurundan kira degeri; 10.471,20- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 7,64

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Ismail Selguk YILMAZ Sadi GULDEMIR Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 404660 Lisans N0:404661 Lisans No: 402750






