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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.06.2023
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 26.06.2023
DEGERLEME

BITiS TARIHI 10.07.2023
RAPOR TARIHi 10.07.2023
RAPOR NO TRGYO-2307009

KULLANIM AMACI

2 ADET ARSADA HISSE PAYI

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ARSANIN HISSE PAYLARI PAZAR DEGERI TESPITI
(28571 ada 16 parsel 6892/70017 & 28569 ada 41 parsel 817/1250)

DEGERLEME ADRESI

ALTINOVA SINAN MAHALLESI, 28571 ADA 16 PARSEL VE 28569 ADA
41 PARSEL KEPEZ / ANTALYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani -Gizem GEREGUL EVLEK (Lisans No: 409558 )
Degerleme Uzmani-S.Seda YUCEL KARAGOZ (Lisans No:405453)
Sorumlu Degerleme Uzmani - Berrin KURTULUS SEVER (Lisans
No0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; agsagida bilgileri bulunan 28571 ada 16 parsel 6892/70017 ve 28569 ada
41 parsel 817/1250 hisse paylarinin pazar degerinin tespit edilmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatirnm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Rizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4, 34805 Beykoz/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 28571 ada 16 parsel 6892/70017 ve 28569 ada
41 parsel 817/1250 hisse paylarinin pazar degerinin tespit edilmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TRGYO-2307009 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmstir.
Gizem GEREGUL EVLEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ
raporu kontrol eden degerleme uzmani, Berrin KURTULUS SEVER raporu kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihte raporu
hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

28569 ADA 41 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ANTALYA
KEPEZ

SINAN

28569

41

2.000,00

ARSA
PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

817/1250

44395

29

2804
7.07.2023
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28571 ADA 16 PARSEL
ili ANTALYA
iicesi KEPEZ
Bucagi
Mabhallesi SINAN
Koyu
Sokag
Meuvkii
Pafta No
Ada No 28571
Parsel No 16
Alani 5.601,36
Vasfi ARSA
Sinir PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
Hisse Orani 6892/70017
Yevmiye No 44395
Cilt No 26
Sayfa No 2517
Tapu Tarihi 7.07.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 10.07.2023 tarihli ilgili belge ekte sunulmaktadir. 28569
Ada 41 Parsel'in tapu kayitlarinda herhangi bir yasal kisittama bulunmamaktadir. 28571 Ada 16
Parsel'in tapu kayitlarinda asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan:
ANTALYA 5. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 22/02/2016 tarih 2016/296 ESAS
sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agiimistir. (09.03.2016-10927
yev.)
(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

07.07.2023 tarih 44395 yevmiye ile 28571 ada 16 parselin 6892/70017 ve 28569 ada 41
parselin 817/1250 hisse paylarinin satis islemi ile Torunlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
Muilkiyetine gectigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kepez Belediyesi'nden alinan 06.07.2023 tarihli yazili imar durumuna gore; taginmazlar, "Ticaret
Alani" fonksiyonunda kalmakla birlikte, "E=0,80 Hmaks=15kat" yapilasma kosullarina haizdir.
Kepez Belediye Meclisi tarafindan 03.09.2012 tarih ve 147 nolu meclis karari ile Antalya
Buyuksehir Belediye Meclisi tarafindan, 04.03.2010 tarih ve 60 sayili meclis kararlari ile ile
onaylanan, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalmaktadir. Yapi yaklasma
sinirl, 45 metrelik yola cepheli kisimlarda, 15 metre; 15 metrelik yola ve Park'a cepheli
kisimlarda 10 metre olarak belirlenmistir. Taginmazlar Antalya Havalimani Etki Bolgesi'nde yer
aldiklari igin maksimum yapi ylksekligi, deniz seviyesinden 97 metre olacak gsekilde
sinirlandiriimistir.  Parselasyon ve tapu tescil islemleri, 28569 Ada 41 Parsel igin 2020 yili
Haziran ayinda, 28571 Ada 16 nolu parsel i¢in ise 2018 yili sonunda tamamlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. TEICARET-KONUT ALANI (TiCK):

1.1. BU ALANLAR; TEK BASINA KONUT OLARAK KULLANILMAMAK
KOSULUYLA, TICARET, TICARET + KONUT KULLANIMLARININ YER ALDIGI
ALANLARDIR.

1.2. BU ALANLARDA EMSAL=0.80 OLACAKTIR;

1.2.1. EMSAL INSAAT ALANININ %75INDEN FAZLASINA KONUT
YAPILAMAZ. . .

1.2.2. EMSAL INSAAT ALANININ TAMAMINA TICARET YAPILABILIR.

1.3. SUBASMAN KOTU 0.50 METREDIR.

1.4. MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 600 M2 OLACAKTIR.

1.5. SAGAK SEVIYESI Yengok=7 KAT OLACAKTIR.

1.6. BU ALANLARDA YUKSEK ZEMIN KAT UYGULAMASI ZORUNLU
DEGILDIR. ANCAK ZEMIN KATLAR TICARET OLMAK ZORUNDADIR.

1.7. BU ALANLAR IGERISINDE UYGULAMA IMAR PLANLARINDA
GOSTERILMEK KAYDI iLE, BOLGEYE HIZMET VEREN SOSYAL TEKNIK VE
ALTYAPI ALANLARI, EGITIM, SAGLIK, KULTUR VE SOSYAL TESIS
ALANLARI YER ALABILIR. . )
1.8. EMSAL VE KAT ARTISI IGEREN ALANLARDA JEOLOJIK VE JEOTEKNIK
(T RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2. TI I:

2.1. BU ALANLARDA; IS MERKEZI, OFiS-BURO, ISHANI, CARSI, COK
KATLI MAGAZALAR, PATLAYICI, PARLAYICI, YANICI MADDELER
iCERMEYEN VE GURULTU VERICI OZELLIGI OLMAYAN DEPOLAR, KAMU VE
GZEL KATLI OTOPARKLAR, ALISVERIS MERKEZLERI, OTEL VE DIGER
KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE, SERGI
SALONU GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER ILE LOKANTA, RESTORAN,
GAZINO, DUGUN SALONU GiBi EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER, YONETIM
BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI, ILGILI KAMU KURUMUN
BELIRLEDIGI STANDARTLARI SAGLAMAK VE UYGUN GORUSU ALINMAK
KAYDIYLA OZEL SAGLIK TESISLERI, ILGILI KAMU KURUMUN BELIRLEDIGI
STANDARTLARI SAGLAMAK VE UYGUN GORUSU ALINMAK KAYDIYLA OZEL
EGITIM TESISLERI, KURSLAR, ETUT MERKEZLERI, GIBI TICARET VE
HIZMETLERE iLISKIN YAPILAR YAPILABILIR.

2.2. BU ALANLARDA EMSAL E=0.80 OLACAKTIR. ANCAK;

2.2.1. 2000-10000 M? ARASINDA OLAN PARSELLERDE EMSAL=0.80,
2.2.2. 10000-20000 M? ARASINDA OLAN PARSELLERDE EMSAL=1.00,
2.2.3. 20000 M? VE UZERI PARSELLERDE EMSAL=1.20 UYGULANIR.

2.2.4. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI DOGRULTUSUNDA KULLANIM
DEGISIKLIGI YAPILMASI DURUMUNDA MIN. PARSEL VE EMSAL
KARARLARI GEGERLIDIR.

2.3. MiN PARSEL BUYUKLUGU 2000 M? DiR.

2.4. SAGAK SEVIYESI Yengok=15 KAT OLACAKTIR.

2.5. ADA VEYA PARSEL OLGEGINDE YAPILACAK INSAATLARDA;

2.5.1. DERINLIK VE CEPHE SARTI ARANMAYACAKTIR.

2.5.2. YAPI YAKLASMA MESAFELERI ICERSINDE TAKS SINIRLAMASI
ARANMAZ.

2.5.3. GIRIS KATLARDA KAT iCI YUKSEKLIGI 8.50 METREYI GEGEMEZ.
2.6. EMSAL VE KAT ARTISI IGEREN ALANLARDA JEOLOJIK VE JEOTEKNIK
ETUT RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

.1. BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN TICARi iSLETMELER, COK

TLI MAGAZA, TARIMSAL OURETIM PAZARLAMA, FABRIKA SATIS

AGAZALARI, NAKLIYAT AMBARI, TOPTAN TICARET, PAZARLAMA,

EPOLAMA, SERGILEME ALANLARI VB. KULLANIMLAR YER ALABILIR.

.2. BU ALANLARDA EMSAL E=0.80 OLACAKTIR. ANCAK;

.2.1. 2000-10000 M?> ARASINDA OLAN PARSELLERDE EMSAL=0.80,

.22. 10000-20000 M? ARASINDA OLAN PARSELLERDE EMSAL=1.00,

.2.3. 20000 M? VE UZERI PARSELLERDE EMSAL=1.20 UYGULANIR.

.2.4. UST OLGEKLI PLAN KARARLARI DOGRULTUSUNDA KULLANIM

EGISIKLIGI YAPILMASI DURUMUNDA MIN. PARSEL VE EMSAL
RARLARI GECERLIDIR.

.3. MIN PARSEL BUYUKLUGU 2000 M? DiR.

.4. SAGAK SEVIYESI Yencok=15 KAT OLACAKTIR.

.5. ADA VEYA PARSEL OLCEGINDE YAPILACAK INSAATLARDA;

.5.1. DERINLIK VE CEPHE SARTI ARANMAYACAKTIR.

.5.2. YAPI YAKLASMA MESAFELERI IGERSINDE TAKS SINIRLAMASI

RANMAZ. .

.5.3. GIRIS KATLARDA KAT iGI YUKSEKLIG] 8.50 METREYI GECEMEZ.

.6. EMSAL VE KAT ARTISI ICEREN ALANLARDA JEOLOJIK VE JEOTEKNIK

UT RAPORU ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

. TICARET VE TOPLU IS YERLERI ALANLARINDA OZELLIKLI YAPI

TTELIGI TASIYAN BINALARDA IHTIYACA GORE ZEMIN KATINDA, KAT ICI

UKSEKLIGININ 8.50 METREYI ASMASI DURUMUNDA, SACAK KOTU 17.50
ETREYI ASMAMAK, KAT ILAVE ETMEDEN CATI ILE SONLANDIRMAK

ARTIYLA YUKSEKLIK ESTETIK KOMISYONUNCA BELIRLENIR.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin imar durumu ve kadastral durumunda son 3 yilda herhangi bir degisiklik

olmamistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

l?eggrleme konusu parsellerin yapilasma izni bulunmaktadir. Parseller tUzerinden yer yer farkh
o%elllklerde yapilar bulundugu gézlemlenmistir. Dederlemeyi talep eden Sirketten alinan bilgiye
gore, parseller Uzerinde degerlemeye konu hisselere ait yapi bulunmamaktadir. Degerleme

sirasinda hisseler igin arsa degeri takdir edilmistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goériis

l?eggrleme konusu parsellerin yapilasma izni bulunmaktadir. Parseller tUzerinden yer yer farkh
o%elllklerde yapilar bulundugu gézlemlenmistir. Dederlemeyi talep eden Sirketten alinan bilgiye
gore, parseller Uzerinde degderlemeye konu hisselere ait yapi bulunmamaktadir. Degerleme

sirasinda hisseler igin arsa degeri takdir edilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

TRGYO-2307009 KEPEZ
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Konu taginmalar, Antalya ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, "Arsa "vasifli 28569 Ada 41
Parselin 817/1250 hissesi ve 28571 Ada 16 Parselin 6892/70017 hissesidir. Parseller,
topografik olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Her iki parsel de yaklasik yamuk
seklindedir. Her iki parsel de kuzeybati yoniinde, halihazirda genigletimemis, imar planlarina
gore 45 metre genigligindeki imar yoluna ($en Sokak) cephelidir. Ayrica parseller, halihazirda
genisletimemis, imar planlarina gére 15 metre genisligindeki imar yoluna (Honamli Sokak)
cephelidir. Tagsinmazlardan, 28569 Ada 41 nolu parsel; kuzeybati ydninde 45 metrelik imar
yoluna yaklasik 26 metre, kuzeydogu yoninde ise 15 metrelik imar yoluna yaklasik 65 metre
cephelidir. Diger yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici
unsur bulunmamakla birlikte, parsel Uzerinde, agik alanda, palet ve ingsaat malzemeleri
depolamasi yapilmakta olup, degerleme tarihinde kullanim amaci ve mevcut buyuklikleri tespit
edilemeyen yardimci yapilar bulunmaktadir. Tasinmazlardan, 28571 Ada 16 nolu parsel ise
kuzeybati yéninde 45 metrelik imar yoluna yaklasik 68 metre, glineybati yoniinde ise 15
metrelik imar yoluna yaklasik 50 metre cephelidir. Diger yénlerden komsu parsellere cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici unsur bulunmamakla birlikte, parsel kismen agik
otopark alani, kismen oto yikamaci olarak kullaniimaktadir. Parselin kuzeydogu bdlimu ile ilgili
disaridan veya iceriden gbzlem vyapilamamigtir. Halihazirda parsel Uzerinde, mevcut
blylkllkleri tespit edilemeyen basit yapilar bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Antalya ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, Sen Sokak
Uzerindeki, 28569 Ada 41 Parsel ve 28571 Ada 16 Parsellerde hisselerdir. Tarif olarak; Antalya -
Aksu Yolu'nda, Aksu istikametinde ilerlerken, Mall of Antalya AVM altgecidi ve "Sehir Merkezi
tabelasi kullanilarak, bati ydninde Serik Caddesi'ne (Cevreyolu Kuzey Yanyolu) girilir. Sag
koldaki ilk sokak konumundaki Sevil Sokak'a, sonrasinda da sag koldaki ilk sokak olan $en
Sokak'a donilur. Sen Sokak'tan dogu istikametinde yaklasik 400 metre ilerlenerek, degerleme
konusu mulklere erisim saglanir. Tasinmazlardan, 28569 Ada 41 nolu parsel, Sen Sokak ile
Honamli Sokak'in birlesiminin gineybatisinda, 28571 Ada 16 nolu parsel ise, ayni sokak
birlesiminin giineydogusunda yer almaktadir. Bélge az egimli topografik yapiya sahip olup yakin
cevresinde benzer imar durumlu arsalar, kismi depolama alanlari bulunmaktadir. Bdlge altyapi
calismalari kismi olarak tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, Antalya ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, Sen Sokak
Uzerindeki, 28569 Ada 41 Parsel ve 28571 Ada 16 Parsellerde hisselerdir. Tarif olarak; Antalya -
Aksu Yolu'nda, Aksu istikametinde ilerlerken, Mall of Antalya AVM altgecidi ve "Sehir Merkezi
tabelasi kullanilarak, bati yoninde Serik Caddesi'ne (Cevreyolu Kuzey Yanyolu) girilir. Sag
koldaki ilk sokak konumundaki Sevil Sokak'a, sonrasinda da sag koldaki ilk sokak olan $en
Sokak'a donulir. Sen Sokak'tan dogu istikametinde yaklasik 400 metre ilerlenerek, dederleme
konusu miilklere erigsim saglanir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Konu taginmalar, Antalya ili, Kepez ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi, "Arsa "vasifli 28569 Ada 41
Parsel ve 28571 Ada 16 Parsellerde hisselerdir. Parseller, topografik olarak az egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Her iki parsel de yaklasik yamuk seklindedir. Her iki parsel de kuzeybati
yoniinde, halihazirda genisletiimemis, imar planlarina gére 45 metre genisligindeki imar yoluna
(Sen Sokak) cephelidir. Ayrica parseller, halihazirda genigletimemis, imar planlarina gére 15
metre genisligindeki imar yoluna (Honamh Sokak) cephelidir. Tagsinmazlardan, 28569 Ada 41
nolu parsel; kuzeybati yéniinde 45 metrelik imar yoluna yaklasik 26 metre, kuzeydogu yéninde
ise 15 metrelik imar yoluna yaklasik 65 metre cephelidir. Diger yonlerden komsu parsellere
cephesi bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici unsur bulunmamakla birlikte, parsel
Uzerinde, acik alanda, palet ve ingaat malzemeleri depolamasi yapilmakta olup, degerleme
tarihinde kullanim amaci ve mevcut buyuklikleri tespit edilemeyen yardimci yapilar
bulunmaktadir. Tasinmazlardan, 28571 Ada 16 nolu parsel ise kuzeybati yoninde 45 metrelik
imar yoluna yaklasik 68 metre, glneybati yoninde ise 15 metrelik imar yoluna yaklasik 50
metre cephelidir. Diger yonlerden komsu parsellere cephesi bulunmaktadir. Parsel sinirlarini
belirleyici unsur bulunmamakla birlikte, parsel kismen agik otopark alani, kismen oto yikamaci
olarak kullaniimaktadir. Parselin kuzeydodu bolimu ile ilgili disaridan veya iceriden gbzlem
yapilamamistir. Halihazirda parsel lzerinde, mevcut buyuklukleri tespit edilemeyen basit yapilar
bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.1.1 - Antalya ili

Antalya, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il ntfusu
2.688.004'diir.Sehrin yizélglimii 20.177 km2dir. ilde km2ye 130 kisi diismektedir. En kalabalik
ilcesi 2021 yili itibariyla 591.895 kisiyle Kepez ilgesidir. Nifus yogunlugunun en fazla oldugu ilge
ise km2 basina 5429 kisi ile Muratpasa ilgesidir. 19 ilge ve belediye bulunan Antalya sehrinin bu
belediyelerinde toplam 914 mahalle bulunmaktadir.

Tamami Akdeniz Bdlgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi'yle Bati Toroslarin arasinda
kurulmustur. YUzolgimG bakimindan Tirkiye'nin besinci biyik ilidir. Gineyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dodusunda ise
Karaman ve Mersin illeri vardir.

Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla
gelismis ve buna paralel olarak il de ginimizde Turkiye'nin en kalabalik besinci ili
olmustur.Antalya'da ekonomik hayat buytk oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir.

Antalya'ya kara, hava ve, deniz yolu ile ulagilabilir. Kara yolu ile Turkiye'nin her yerinden otobus
ile ulasilabilir. Hava yolu ile Antalya Havalimani'ndan Turkiye'nin ve diinyanin birgok noktasina
ucak seferleri vardir.

Harita 1 - Antalya'nin Konumu
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Kent igi toplu ulasim Antalya Biylksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu
ulagim hizmetlerinin hat ve guzergéhlari ile birbirini tamamlamasi i¢in otobus ve tramvay'da
ulasim hizmet batunligd saglanmistir.
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4.1.2 - Kepezilgesi

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Guney siniri halk
arasinda Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il
sinirina kadar devam eder. 2022 nifus verilerine gére Kepez'de 608.675 kisi yasamaktadir. 68
mahallesi vardir. iigenin dogusunda Altinova bolgesi, kuzeydogusunda Topalli-Gaziler bélgesi,
kuzeyinde Masadagi ve Varsak bolgeleri, kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz
Sanayi Sitesi, Gilveren-Safak Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suigleri
bélgesi, Otogar Ahath bdlgesi, Dokuma-Antkoop bolgesi, Yeni Emek bdlgesi, Sitguler-
Teomanpasa Habibler bdlgesi bulunmaktadir.

Kepez ilgesine ulasim kuzey-gliney istikametli 75. Y1l Bulvari, Dumlupinar Bulvari, Namik Kemal
Bulvari, Yildinrm Beyazit Caddesi, Yesilirmak Caddesi ve Yeni Hal Yolu ve devamindaki
Kirgicegi Caddesi ile saglanmaktadir. llgenin giiney sininni olusturan Gazi Bulvar ve
devamindaki Hurriyet Caddesi ile ilgcenin dodu sinirini olusturan Havalimani Yolu (Serik
Caddesi) Kepez ilgesinin trafik yikinid kaldirmaktadir. Bunun yaninda ilge icerisindeki Antalya
Bulvari, Sakarya Bulvari, Baris Mang¢o Bulvari, Sileyman Demirel Bulvari, Muammer Aksoy
Caddesi ve Altinova Antalya Caddesi Antalya'nin ana ulasim akslari arasinda yer almakta ve
KepeZz'e baglh semt ve mahalleleri birbirine ve sehir merkezine baglamaktadir.

Kepez Nufus Grafigi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kuiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goriimuis oldugu degerlendirilirken, diislisiin zaman alabilecegi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agiimaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar sirmustar.

Tuarkiye'de 2022 Ugiincl ceyrekte ekonomik aktivite hiz keserken, son ¢eyrede dair 6nci veriler
yavaslamaya isaret etmistir. 2022 Gglincu geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindirilmig
verilere gore gayri safi yurtici hasila (GSYH) c¢eyreklik bazda %0,1 daralirken, yillik bazda GSYH
%3,9 buyimustir. Bununla birlikte, sektérel gliven endeksleri ilimli iyilesme kaydederken, Aralik
ayinda bir miktar toparlansa da, dérdiincl geyrekte imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi
(PMI) daralma bolgesinde kalmistir.

Son geyrekte dis dengede bozulma surmustir. Ticaret Bakanlidi éncl verilerine gére, Ocak-
Aralik déneminde ihracat 2021’'in ayni dénemine gére %12,9 artarken, ithalatta artis %34,2
olmustur. Bundan dolayi 2021 ilk 12 ayinda 46,2 milyar dolar olan dis ticaret agidi 2022'nin ayni
déneminde 110,2 milyar dolara ulagmigtir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen
2021 Ocak-Kasim ddéneminde 4,1 milyar dolar olan cari agik 2022’nin ayni doneminde 41,8
milyar dolara genislemistir. Sermaye akimlarinin nette cikisa isaret ettigi bu dénemde dis
borglanmalar ve net-hata noksan kalemleriyle doviz rezervlerinde dalgal bir seyir
g6zlenmistir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2016 2.626.560 33.13H 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.018 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.798.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2013 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.082 8.599 1,90 7,04
2021 7.248.789 85.672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022% 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57

GSYH 2022 yili dordineti geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir nceki yilin ayni ceyregine

gore %3,5 artti.

Haynak: TOK

4 Ceyrak sonu verisidir

*Fincirlenmiz hacim endeksi olarak (2008=100)
Baz etkisi ve uluslararasi enerji fiyatlarindaki disusin katkisiyla enflasyon yilin son bdliminde
sert disls kaydetmistir. 2022 (iglinci geyrek sonunda %83,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayinda %64,3'e inmistir. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %151,5'ten %97,7’ye gerilemistir.
Ote yandan, TCMB kiresel blyimedeki zayiflamayr géz 6ninde bulundurarak yurt igi
ekonomide yakalanan ivmenin ve istihdam artisinin surdirilebilmesi igin para politikasi
faizini Ekim ve Kasim toplantilarinda 150°ser baz puan indirerek %12,00'den %9,00’a
distrmustir. Aralik ve Ocak toplantilarinda faiz oranlari %9,00’da sabit tutulmustur. Ayni
zamanda para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak i¢in makro ihtiyati adimlar
atmayi surdurmustir.(Gyoder, 2022, 4.Ceyrek Raporu)
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Yillik Enflasyon™
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Taketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2022 yili Aralik ayinda bir onceki aya gore %1,18, bir onceki yilin Aralik ayina
gore %64, 27, bir onceki yilin aym ayina gdre %64,27 ve on iki ayilik ortalamalara gore %72,31 artis gercekilesti.

r aynr Syina gére degigim

Gayrimenkul Sektorii:

2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérini etkisi altina alan pandemi, 2022 yilinin son
ceyreginde gindemden dismeye ve pandemiden etkilenen sektorler kendilerini toparlamaya
basladi. Pandemi dijitallesmenin ne kadar énemli oldugunu bir kez daha hatirlatarak sektorin
ajanda konularini degistirmisti. Uzunca bir sure dijitallesme konularina odaklanan gayrimenkul
sektorii su anda yeni bir glindem maddesi ile mesgul: ESG. Gegmis yillarda her ne kadar iklim
degisikligi konusunda farkindalik yiksek olsa da bu konuda adim atan sirket sayisi yeterli
dizeyde degildi. Bugin ise yatinmcilar ve paydaslar yalnizca sirketlerin ulastigi finansal
sonuglara degil, yatinm kararlarinda, ¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) verilerine daha fazla
dikkat etmekte ve kararlarini buna goére vermektedir. Gayrimenkul sektoriinin, Avrupa’nin
karbon emisyonlarina katkisi olmakta kiresel isinmaya etkisi yogun olarak goérulmektedir.
Cevresel boyutuyla ele alindiginda, gayrimenkul yatirimlarinin iklim degisikligi Gzerinde yarattigi
etki, karbon salim miktari, su tasarrufu becerisi, yenilenebilir enerji Uretebilmesi, ener;ji
verimliligi, atik geri dontisimul dikkate gelmektedir. Surdurilebilirlik kriterlerine uymayan
gayrimenkullerin yakinda deger kaybi yasamalari veya yaptirmlara tabi tutulmasi
6ngdrulmektedir.

Buna gore hareket eden, planlar gelistiren gayrimenkul tedarikgilerinin gittikce 6ne cikacagdi
beklenen bir durumdur. Ellerindeki ve yeni insa ettikleri gayrimenkul portféytina surdirilebilirlik
cergevesinde donustiren ve inga eden firmalarin 6ne ¢ikacagini ve sirketlerin surdirulebilirlik
hedeflerine uyum saglamasi, ESG kriterlerine uygun yatirimlar yapmasi ve surdurulebilirlik
degerlendirmelerine dnem vererek yuksek puan almalarinin da artik bir gereklilik haline geldigini
soyleyebiliriz. Aksi takdirde, sirketler, rekabette geri kalma, yakin gelecekte musteri bulma
sikintisi, finansmana erisme sorunu, karbon vergisi 6deme ve faaliyetlerinin durdurulmasi gibi
risklerle karsi karsiya kalabilirler.
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Tarkiye AB ile olan gumrik ortakhdi ve olan gelismelerden geri kalmamak igin koyulan
hedeflere uyum saglamalidir. Bu noktada, gayrimenkul sektdriinde hem sektérel hem de yatay
dizenlenmeler yapilmasi beklenmektedir. Bu baglamda, Yesil Mutabakat Eylem Plani ve
calisma gruplar kurulmustur. Ticaret Bakanhgi, AB tarafindan hedeflenen finansal olmayan
raporlama gereksinimine dikkat etmeyi ve yesil donisimle insan haklarina katki saglamayi
hedeflemektedir. Ayrica, Cevre Bakanlidi, AB taksonomisine uygun hedefler kurmayi
planlamaktadir.

Tarkiye'nin AB Taksonomisine uygun hedefler belirlemesinin, gayrimenkul sektorli Gzerinde
hem dogrudan hem de dolayl etkileri olacaktir. Gayrimenkul yatirrmin belirlenen hedeflere
uygun olmasi dort sekilde gercekles: En az %10 altinda olmasi gereken enerji talebine sahip
yeni binalarin insasi, mevcut binalarin en az %30 enerji tasarrufu ile yenilenmesi, bireysel
onlemler alinmasi, ulusal veya bolgesel stokun %15’ini asan dusuk enerji talebine sahip binalar
yapilmasi bu adimlarin ézetidir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakan Yardimcisi Hasan Suver, Tirkiye’'nin
kendi yesil binalarin degerlendiriimesi, derecelendiriimesi ve surdurdlebilirligin tasdikini
saglayacagi Yesil sertifika (YeS-TR) sistemini kullanima hazir hale getirildigini agiklamistir. Ek
olarak, bakanlik, gevreye daha az zarar veren, enerjiyi en verimli sekilde kullanan, atigini
degerlendiren, yesil alan ve sosyal donatisi saglanmis, Ust seviyede ses yalitimi olan, ulasim
planlamasi yapilmis, bina ve yerlesim alanlarinin olusturulmasini hedeflediklerini belirtmistir.

Emerging Trends Europe arastirmasina goére, veri merkezleri, enerji altyapisi, yasam bilimleri
tesisleri, musteri hizmetleri, marka ve itibar, teknoloji, sosyal ve yonetisim (ESG) ile uygulamalar
gittikge artmaktadir. Daha sonra, en kalici sorunlar, siber guvenlik, enflasyon ve faiz oranlaridir.
Yapilan arastirmaya gore, ¢evre sorunlari, sosyal/politik kaygilar listesinin basinda gelmektedir;
konut satin alinabilirligi ikinci sirada ve sosyal esitsizlik UGgtincu siradadir. Ayrica, enerji krizi ile
birlikte enflasyonla ilgili endiseler de artmaktadir. Ek olarak, konut fiyatlarinin artmasiyla, uygun
fiyatl ve sosyal konutlarin yapimi tegvik edilmektedir.

Ek olarak, Geligsen Trendler Avrupa anketinde, istanbul birlesik yatirm ve kalkinma igin en ¢ok
tercih edilen sehirlerarasinda listede 30. sirada yer almaktadir. Turkiye gayrimenkule,

ozellikle teknoloji, veri merkezleri ve enerji altyapi tesislerine yatirrm yapmak icin buylk bir
firsata sahiptir. Blylme potansiyeli dodru o6nlemlerle guglendiriimeli ve ESG temal is
modellerine 6zel olarak odaklaniimalidir. (Gyoder, 2022, 3.Ceyrek Raporu)

OECD tarafindan yayinlanan (Kasim-2023 Dinya Ekonomik Gorinim- ‘Krizle Yizlesmek’)
raporunda Turkiye’nin 2022 yilina iligkin blyime tahmini yizde 5,4’ten yizde 5,3’e revize
edilirken, 2023 yili buylime tahmini yizde 3 olarak sabit tutulmustur. Tlrkiye ekonomisinin 2024
yillinda ise yuzde 3,4 buyime kaydetmesinin beklendigi bildirilmistir.

Raporda Tirkiye ekonomisine iligkin olarak, “Maliye politikasi, eneriji tiketicilerine yénelik destek
tedbirleri ve devletin iddiali sosyal konut projeleri ile projeksiyon dénemi boyunca destekleyici
olmaya devam edecektir” ifadesine yer verilmistir. Blyime ile ilgili yapilan éngérulerde gerek
enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yone hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve
uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili olmus goériimektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve
alinan makro ihtiyati dnlemlerinde etkisi ile yize 64,2 dizeyinde tamamlamigtir.

Enflasyonun ylksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davraniglar izerinde etki
yaratmaktadir. BlUyimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak
saglanamamasi da tim sektorleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri
nedeniyle talebin éne cekilmesi bazi sektérlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin
surdurulebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli gériinmektedir.
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Tiarkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum gsdyledir; 2022 yih 1 milyon 485 bin adet konut el
degistirirken gecgen yilin ayni donemine gore ylzde 0,4°lik bir azaligi isaret etmektedir. Satig
tarlerine gore ise farlilik ipotekli satiglarda yaganmistir. 2022 yilinda ipotekli satiglar 2021 yilina
gére yiizde 4.8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorlimektedir.

Talebin gugli olmasi ve enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir
yukselis yasanmistir. TCMB tarafindan acgiklanan 2022 Kasim ayi verilerinde; bir énceki yilin
ayni ayina gére nominal olarak yuzde 174,3, reel olarak ise yuzde 54 oraninda artis
gerceklesmistir . Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 26.904 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére Kasim 2022 de yillik olarak yiizde 103,4 artmistir.
Endeksin alt kirllimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yiizde 108,5,
is¢Gilik maliyetlerinin de yizde 87,9 olarak yukselmistir. Maliyet artigi tekil Griin bazinda (6rnegin
gimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gergeklesmistir.) S6z konusu

maliyet artiglari yeni konut fiyatlari basta olmak lzere tim insaat sektérindeki fiyatlar yukari
ceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tum gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amacli konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu

soylenebilir. Enflasyondan korunmak amaciyla yapilan bu tip satin almalar fiyatlar genel
seviyesinde 2023 yilinda istikrar saglanirsa énemli élglide gerileyerek gergek talep sahibi igin

bir firsat dogurabilir.

3. Arz yonlu dretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak Gzere kiralar dahil
tim degerleri yukariya itmistir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi devam etmekte olup 6zellikle
vatandaglik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin sirmesi canliigi artirmaktadir.

5. Maliyet artis1 yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki i¢in
yasanan guglikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizl artirmaktadir.

6. Buyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artiginin da strdigu gézlenmektedir.

7. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

8. TOKI eliyle baslatilan konut ve arsa kampanyasinin fiyatlar Gizerindeki etkisi éniimizdeki
aylarda daha net olarak gézlemlenecektir. Calismanin arz yénli olarak dar ve orta gelirliler igin
bir firsat penceresi yarattigi dusinalebilir.

9. Arz ve talebin dengelenmesinin sure alabileceg@i dikkatlerden kagmamaldir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdurdlebilir bir durumda degildir.

10. iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii igcinde énem tasamaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gore hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

11.Konut basta olmak Uizere erigilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha 6nceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata gegiriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urinlerin gesitlendirilmesi gibi)
yerinde olacaktir.
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insaat ve gayrimenkul sektorii gerek kiiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
siurdlrulebilir bir hale donistirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blyUlklige ulasmis olup sirecin daha
surdurilebilir olmasi igin elinden gelen ¢abayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2022, 4.Ceyrek
Raporu)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme g¢alismasinda kullanilan bilgiler; Kepez Belediyesi, Torunlar Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi A.S. 'den alinan bhilgiler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Kdse konumlu olmalari
*  Mall of Antalya AVM'ye yakin konumda olmalari
* imarli olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bolgenin henliz gelisimini tamamlamamis olmasi

*  Hisseli mulkiyete konu olmalari
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasI asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitaliz ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitaliz asyén olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Antalya ili Kepez ilgesinde yer alan 2 adet parseldeki hisselere iligkin yapilmis olan degerleme
calismasinda pazar Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 Beyan Eden Kisgi, Kurum Cagri Emlak
TEL ; 0O 530 498-7030

ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Yakin konumda, degerleme konusu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip oldugu belirtilen
28559 Ada 16 parsel numarali 4.644 m? alana sahip E=0,80 yapilasma kosullarindaki, "Ticari" imarli
arsanin 281,6 m? alana isabet eden hisse payi i¢in 4.215.000.-TL talep edilmektedir. Konum ve
topografik yapi olarak benzer durumdadir.

SATILIK 281,6 .-M? 4.215.000 .-TL 14.968 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Halit Mert Emlak
TEL ; 0 536 605-1990
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda, degerleme konusu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip oldugu belirtilen
28574 Ada 66 parsel numarali 2.368 m? alana sahip E=0,80 yapilasma kosullarindaki, "Ticari" imarli
arsanin tam mulkiyet hakki igin 47.000.000.-TL talep edilmektedir. Konum ve topografik yapi olarak
benzer durumdadir. Tam mulkiyete konu olmasi bakimindan avantajlidir.

SATILIK 2368 .-M? 47.000.000 .-TL 19.848 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden Satilik
TEL ; O 546 277-5838
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda, dederleme konusu tasinmaz ile ayni imar fonksiyonuna sahip oldugu belirtilen
28542 Ada 4 parsel numarah 11.333 m? alana sahip E=1,00 yapilasma kosullarindaki, "Ticari" imarli
arsanin 339 m? alana isabet eden hisse payi icin 5.500.000.-TL talep edilmektedir. Konum ve
topografik yapi olarak benzer durumdadir. Yapilagsma hakki bakimindan avantajlidir.

SATILIK 339 .-\Mm? 5.500.000 .-TL 16.224 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Goksu Emlak
TEL ; 0 542 570-0744
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda, degerleme konusu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip oldugu belirtilen
28539 Ada 17 parsel numarali 2689 m? alana sahip E=0,80 yapilasma kosullarindaki, "Ticari" imarli
arsanin 570 m? alana isabet eden hisse payi i¢cin 7.125.000.-TL talep edilmektedir. Konum ve
topografik yapi olarak benzer durumdadir.

SATILIK 570 .-Mm? 7.125.000 .-TL 12.500 .-TL/M? ==

TRGYO-2307009 KEPEZ WL (i v -



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Beyan Eden Kisi, Kurum Cagn Emlak
TEL ; 0O 530 498-7030
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB)
Yakin konumda, dederleme konusu tasinmaz ile ayni imar fonksiyonuna sahip oldugu belirtilen
28544 Ada 34 parsel numarali 10.995 m? alana sahip E=1,00 yapilagsma kosullarindaki, "Ticari"
imarl arsanin 660,72 m? alana isabet eden hisse payi igin 9.900.000.-TL talep edilmektedir. Konum
ve topografik yapi olarak benzer durumdadir. Yapilagsma hakki bakimindan avantajlidir.

SATILIK 660,72 -M? 9.900.000 .-TL 14.984 -TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Sahibinden Satilik
TEL ; O 536 388-0693
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda, dederleme konusu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip oldugu belirtilen
28520 Ada 1 parsel numarali, E=0,80 yapilasma kosullarindaki, "Ticari" imarli arsanin 500 m? alana
isabet eden hisse payi igin 6.000.000.-TL talep edilmektedir. Konum ve topografik yapi olarak
benzer durumdadir.

SATILIK 500 .-m? 6.000.000 .-TL 12.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsaller ayni ve yakin ada Uzerinde ve benzer imar durumlu araziler i¢in talep edilen
degerlerdir. Bu degerler Gzerinden kismi pazarlk payi oldugu distntlmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmaza emsal nitelikteki, satis asamasinda ve satisi gergceklesmis
tasinmazlarda vyapilan arastirmalar ile tasinmazin bulundugu c¢evrede gezilen emlak
komisyoncularla yapilan gériismeler sonucunda, benzer emsal tagsinmaz birim m? degerlerinin;
12.000 TL/M2 -20.000 TL/M2 arahgdinda oldugu tespit edilmistir.

Bu bilgiler 1s1ginda degerleme konusu tagsinmazin Ozellikleri, ulagim durumu, yakin ¢evrede
bulunan 6nemli hizmet birimlerine olan yakinhdi, mevkii, alani ile ¢evresinde yer alan ayni
nitelikteki emsal satis degerleri dikkate alinarak deger takdiri yapiimigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL) (28571 ada 16 parsel)

DUZELTILMiS DEGER

12.723

11.844

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-3 E-4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.215.000 5.500.000 7.125.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN ( Net Alani m2) 551,36 m? 281,60 339,00 570,00
BIRIM M? DEGERI 14.968 16.224 12.500
S BENZER BENZER BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E:0,80 E:0,80 E:1,00 E: 0,80
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER iyl BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% -12% 0%
MULKIYET TiPI Hisseli Hissel Hisseli Hisseli
MULKIYET TiPINE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM Ana Yola Yakin BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiISKIN 1k 1k oo
DUZELTME 15% 15% 20%
TOPLAM DUZELTME -15% -27% -20%

TASINMAZIN ARSA DEGER TABLOSU

Alinacak | Birim m? Parselin
Ada No | Parsel No | Arsa Alani Hisse Payi . . Yuvarlatilmig
Hisse Alani] Degeri ..
Degeri (.-TL)
28569 41 2.000,00 817 |/ 1250 1.307,20 11.520 15.060.000
28571 16 5.601,36 6892 / 70017 551,36 11.520 6.350.000
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

Parsel icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa
Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Tasinmazlarin imarh olmasina karsin hisseli mulkiyet olmasi ve is bu rapor konusu hisse paylari
olmasi nedeni ile ilgili hisseler i¢in gelir indirgeme yaklasimi kullanilamamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 28569 Ada 41 parsel ve 28571 Ada 16 parselin en etkin ve verimli
kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan projenin yapilmasinin olacagi dusunulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

28569 Ada 41 Parsel'in Alinacak Olan Hisseye

Diisen 1.265 m2'lik Kisminin Degeri 15.060.000 TL

28571 Ada 16 Parsel'in Alinacak Olan Hisseye

Diisen 435 m2'lik Kisminin Degeri 6.350.000 TL

iKi ADET ARSADA DEGERLEMEYE KONU

HISSELERIN TOPLAM DEGERI 21.410.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin

degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

6.5.1

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken arsa nitelikli olmasi nedeni ile Yeniden insa
Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Tasinmazlarin hisseli mulkiyet olmasi ve tam miulkiyetin
rapora konu olmamasi nedeni ile tasinmazlarin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.
Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulagilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi icin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan taginmaz Uzerinde kat irtifaki veya kat mdlkiyeti kurulu olmadidindan,
musterek veya bolinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

degerleme konusu parsellerin yapilasma izni bulunmaktadir. Parseller tzerinden yer yer farkli
Ozelliklerde gecekondu seklinde yapilar bulundugu gézlemlenmistir. Degerlemeyi talep eden
Sirketten alinan bilgiye goére, parseller (zerinde degerlemeye konu hisselere ait yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

6.5.9

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig)
22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve dnemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."

Tasinmazlar tzerinde herhangi bir kisitlayici takyidat bulunmamakta olup degerleme konusu
tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr Portféyiine ARSA olarak alinabilecegi kanaati
olusmustur.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22. maddesinin birinci firkasinin r ) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin
mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde veya ekonomik émrini tamamlamis
veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiatugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikiimis olmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis
olmasi ve varsa s6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hikm( aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.” denilmektedir.
Degerleme konusu parsellerin yapilasma izni bulunmaktadir. Parseller lizerinden yer yer farkh
Ozelliklerde gecekondu seklinde yapilar bulundugu gdézlemlenmistir. Dederlemeyi talep eden
Sirketten alinan bilgiye goére, parseller uzerinde degerlemeye konu hisselere ait yapi
bulunmamaktadir. Tasinmazin gayrimenkul yatirrm ortakhdi portfdyine ARSA olarak
alinmasina engel teskil edecek bir durum bulunmamaktadir
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 2 adet tasinmazin toplam 1.700m? hissesinin ;

10.07.2023 tarihli toplam degeri igin ;
21.410.000 .-TL
(Yirmi Bir Milyon Dort Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

23.122.800 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

//ff’/”‘

Gizem GEREGUL EVLEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409558 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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