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Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hicbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigim/alacagim (cret, dnceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gdzeten yoniniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, 6ngorilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagh dedildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan miilkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen goriip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardmda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goéris bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir
miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.
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YONETIiCI OzZETi

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati
incelemenin Yapildigi Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi

Mal Sahibi

Mevcut Kullanimi

Mevcut Kullanici
imar Durumu

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa
Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi
Alani

Kullanilan
Yaklasimlan

Degerleme

Satis Kabiliyeti

Adil Piyasa Degeri % 65 insaat
seviyeli

Adil Piyasa Degeri Tamamlanmasi
Durumundaki Degeri

Degerleme Uzmani

05.06.2017/ 201700006

Agiklamali Degerleme
03.06.2017

Konut ve Magazalardan olusan Ingaat Seviyeli
Karma Proje

Mahmutlar Mahallesi, Vatan Caddesi, No:1A,B
Alanya/Antalya

“Arsa+Bina”

Ulaglar Turizm Yatinmlan Ve Dayanikli Tiiketim
Mallari Ticaret Pazarlama Anonim  Sirketi
301275/323207

Konak Evleri Ingaat Turizm Sanayi Ticaret Limited
Sirketi 21932/323207

%65 insaat devam

etmektedir.

seviyeli olup ingaati

Hali hazirda insaat halinde

Konut +Ticaret
6464,14 m2

Yasal Alani: 22.610m2(A)+5625(B)=28.235 m?2
Mevcut Alani: 22.610m2(A)+5625(B)=28.235 m?2

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Maliyet Yaklagimi
Satilabilir

Arsa Dederi: 22.624,490 TL (21.089.250 TL
Ulaslar ..Hissesi)

Yapi Degeri: 18.738.158 TL
Gevre Dlizenlemesi Serefiye : 2.305.924 TL
43.668.572-TL + KDV

55.000.000 TL + KDV

Gokhan Gorcl
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DEGERLEMENiIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayic Sartlar

Bu dederleme raporu asadidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikce, miilk lzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
igin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayllmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki goérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayllmistir. BOyle sartlar veya bunlarin ortaya cikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, iginde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi siirece, miilkiin gegerli tiim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu
varsayllmistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildi§i herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan milkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
dederleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin iginde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya cikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kopukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya gikarmak icin gerekli ekspertiz veya miihendislik bilgisi
igin higbir sorumluluk Gstlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi 6nemle onerilir.

Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam dederin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece
belirtilen kullanim programi igin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayr degerler
herhangi baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildig takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani 6nceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazill) onayl ve rizasl olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
(6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu
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firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya dier medya yoluyla kamuoyuna aciklanip,
yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedidi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasas: Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayil kararinda yer alan degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILER]

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Ulaslar Dayanikli Tiketim Mallan Tic. ve Paz. A.S.'nin 01.06.2017 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 05.06.2017 tarihli, 006 numarall rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2. Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Dederleme calismasina konu olan rapor tiirii “Aciklamali Dederleme” raporudur. Bu tiir bir raporda elde
edilen veriler kapsamli sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Dederleme Uzmani Gokhan Gorcli tarafindan
hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlari 01.06.2017 tarihinde galismalara baslamis
ve 05.06.2017 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapiimistir.

1.5. Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu sirketimiz ile 31.06.2017 arasinda taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen
05.06.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

1.6. Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad., No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe / ISTANBUL
Irtibat Bilgileri Telefon : 0216 369 96 69 pbx

Fax 10216 369 97 71

Web : www.dengedegerleme.com

Kurulus Yil : 19.07.2005

Odenmis Sermayesi : 460.000 TL

1.7. Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Asagi Ovecler Mah. 1042. Cadde 1330 Sokak No:3/4 Cankaya/ANKARA adresinde
ikamet eden Ulaslar Dayanikh Tiiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S. igin hazirlanmistir.

1.8. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.



BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme calismasi Antalya ili, Alanya Ilcesi, Mahmutlar mahallesinde konumlu
gayrimenkuliin 06.06.2017 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullarina uygun olarak adil piyasa ve acil satis dederleri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bicme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi cikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi gerceklestirebilecekleri
tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve
tapunun saticidan aliciya asadidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alic ve satici mantikli hareket etmektedir.

o Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir siire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
o Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklarn
Raporda dederlendirilen miilkiyet hakki hisseli miilkiyet hakkidir.

2.4. 1Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi calismanin badli oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirligi, il Ozel Idaresi, Kadastro
Midirluga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK' ten (Tirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

) Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bélgedeki emlak ofislerinden arastirimistir.

) Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Antalya ili Genel Veriler

Blrdur Antalya ili Anadolu'nun glineybatisinda yer
almaktadir. Yiizolglimi 20.723 km?2 olup, Tirkiye
yizélglimiiniin %2,6’st  kadardir. Ilin  kara
sinirlarint Toros Daglari meydana getirmektedir.
Ilin giineyinde Akdeniz, dodusunda Mersin,
Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur,
batisinda ise Mugla illeri vardir.
il arazisinin ortalama olarak %77,8'i
4 daglik, %10,2'si ova, %12'si ise engebeli bir
yaplya sahiptir. il alaninin 3/4'inii kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki
Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan olusmus bu dadlar ve
platolar alaninda, kirectaslarinin erimesiyle olusmus madaralar, diidenler, su cikaranlar, dolinler, uvalalar
ve daha genis cukurluklar olan polyeler gibi biiyiiklii, kiictiklii karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik
yonden gosterdigi dediskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden
farkl ortamlar yaratmaktadir. Ayn 6zellik gdsteren bu alanlar sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlanabilir.
Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer, Kumluca,
Finike, Kale ve Kas'tir. Denizden ylksekli§gi 5-44 m arasindadir. Yayla kesimi ilceler ise; Glindogmus,
Dosemealti, Kepez, Akseki, Ibradi, Korkuteli ve Eimali'dir. Bu ilcelerin denizden yiiksekligi 900—1000 m
arasindadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Antalya 1927'de niifus biiy(ikligi agisindan 63 il arasinda 29. sirada yer aliyordu. Kilometrekareye
disen kisi sayisi 1927'de yaklagik 11 iken, 2000 yilinda bu sayr 83’e yikselmistir. Antalya’nin
ortalama hane halki bly{kligu yavas bir sekilde azalmaktadir. 1955'te Antalya'nin ortalama hane
halki biiy(ikligi 5.3 iken, 2000 yilinda 4 kisiye diismistiir. Son 73 yilda Tirkiye'nin niifusu yaklasik
bes kat artis gdstermistir. Ayni dénemde Antalya nifusu da yaklasik 8.3 kat artmistir. Antalya'nin en
disuk yilhk nifus artisi binde 11 ile 1935-40 déneminde, en yiksek yillik niifus artisi ise binde 47.9
ile 1985-90 déneminde gdrulmustir. 1927 yilinda Antalya llke niifusu iginde ylizde 1,5'lik bir paya
sahipken, 2000 yilinda bu oran ylizde 2.5'a yikselmistir. 1927'de Antalya’da yilizde 17.2 olan sehirde
yasayan nifus payi, 2000 yilinda ylizde 54.5'e ylikselmistir.Antalya genelinde erkek ve kadin nifusun
yarisi 28 yagindan gengtir. Antalya niifusunun yiizde 59'unu Antalya dogumlular olusturmaktadir.
Antalya’da igsizlik orani ylizde 7.9'dur. Antalya'da 12 ve daha yukarn yastaki nifus icinde isglciine
katiilma orani ylizde 60 olup, cinsiyete gore farkliik gdstermektedir. Bu oran erkek nifus igin ylizde
73, kadin niifus icin ylizde 46'dir.

Iice Niifus 1Ilce Niifus Iice Niifus
Aksu 61.200  Alanya 233.919 Glindogmus 9.783
Désemealti 40.555  Demre 24.664 Ibradi 3.509
Kepez 386.754 Elmal 37.645 Kas 52.564
Konyaalti 92.126 Serik 105.865 Kemer 35.889
Muratpasa 377.857  Finike 46.095 Korkuteli 50.698
Akseki 15.828 Gazipasa 48.369 Kumluca 65.543
Manavgat 179.379

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclari (2014)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Antalya ekonomisi "3T" olarak adlandirilan, "Turizm, Tarim, Ticaret" sektorleri lizerine yogunlasmistir.
Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi lyelerinin faaliyet kollarina gore dadilimi; yiizde 60 ticaret, ylizde 17
ingaat, yiizde 17 turistik hizmet, yiizde 15 sanayi veya Uretime doniik sektorler seklindedir. Uretim,
ticaret ve dagitim alaninda faaliyet gosteren (yelerin yaklasik yiizde 20'si tarim veya gida ile iligkilidir.
Ticaret kesimi olarak nitelenen firmalarin dnemli bir kismi turizmle ilgilenmektedir.

1970 1980 1990 2000

Isgiici % iIsgiici % Isgiici % 1iIsgiici %

Tarim, ormancil, 217347 7943 148913 70,8 316658 56,97 377654 49,85

balikgilk

Madencilik 291 0,11 420 0,12 572 0,1 596 0,08
Imalat Sanayi 13923 5,09 19657 5,59 33099 5,95 39518 5,22
Elektrik, gaz, su 133 0,05 501 0,14 1558 0,28 1685 0,22
Ingaat 6583 2,41 14584 4,15 39122 7,04 40151 53
Ticaret ve turizm 9000 3,29 16207 4,61 65405 11,77 137276 18,12
Ulastirma,

haberlesme, 5252 1,92 8411 2,39 18217 3,28 27806 3,67
depolama

Mali kurumlar,
sigorta, banka
Toplumsal, sosyal
ve kisisel hizmetler
lyi tanimlanmarni 2570 0,94 1796 0,51 4040 0,73 1658 0,22
faaliyetler

TOPLAM 273.646 100 351.596 100 555.859 100 757.514 100

1580 0,58 4764 1,35 12377 2,23 24651 3,25

16967 6,2 36343 10,34 64811 11,66 106519 14,06

3.1.1.3. Antalya ili Ulasim Bilgileri
Karayolu Baglantisi

Antalya, Tirkiye'nin temel trafik akslarinin disinda olmasina ragmen turizm, sera ve narenciye
alanlarindaki konumu nedeniyle énemli trafik cekim merkezlerinden biridir. Sehirde ulasim, adirlikli
olarak kara ve hava yolu ile saglanmaktadir. Yik tasimaciiginda en 6nemli pay karayollarina aittir.
Antalya'da karayollari 6nemli dlclide gelismis olup; Antalya, motorlu kara tasiti sayisi blyUklGgi
bakimindan Tirkiye'nin dordiincii ili durumundadir. Tiirkiye'nin Istanbul, Ankara, Izmir, Konya, Adana
gibi blyik illerine her gin oldukca cok sayida diizenli otoblis seferi vardir. Bu otobiisler Antalya
Otogari'ndan hareket etmektedirler. Ulkenin biiyiik kentlerinden Ankara, izmir ve Adana’nin Antalya
kentine olan uzakligi, hemen hemen aynidir (550 km.). Istanbul’un ise Antalya’ya uzakigi 724 km'yi
bulmaktadir.

Havayolu Baglantisi

Antalya Havalimani, Turkiye'nin Akdeniz kiyisindaki baslica turizm ve tatil merkezi olan Antalya'nin sehir
merkezinin 10 km. dodusunda yer almaktadir. 1960 yilinda trafige acgilan havalimaninda uluslararasi
trafik 1985 yilinda baslamistir. 3.400 metre uzunlugunda pisti ve 101.000 metrekare alanli apronu
bulunmaktadir. 1998'den beri hizmet veren Antalya Havalimani I. Dig Hatlar Terminali ise 56.000
metrekare kapall alana sahiptir. ikinci terminal de hizmete agilmistir. Antalya Havalimani 2005 yili basi
itibariyle yeni bir dis hat terminaline sahip olmustur. Antalya Uluslararasi Havalimani II. Dis Hat Terminali
10 milyon yolcu kapasitesi ile turizme soluk getirmistir. Biiylik ve modern havalimani, &ézellikle yaz
aylarinda Tirkiye'nin giiney sahillerine gelen milyonlarca yerli ve yabanal turisti agirlamaktadir. Yolcu
trafigine gore Avrupa'nin en kalabalik havalimanlari listesinde Avrupa'nin 12. en yogun havalimanidir.
Turkiye'deki Havaalanlari Istatistiklerine gore, toplam yolcu trafigi bakimindan ikinci havalimanidir.
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Denizyolu Baglantisi

Antalya’da deniz ulasim hatlari yeni yeni gelismektedir. Kiiclik deniz motoru ve yatlarinin barinabilecegi,
1980 yili baslarinda icindeki binalari ve rihtimlari tamamen restore edilen Antalya Limani’'ndan baska,
kentin 12 km. batisindaki Blyik Liman, 175 metrelik yolcu rihtimi, 180 metrelik silep rihtimini ve 335
kiglk balikg nhtimini kapsamaktadir. Bu liman gevresinde Serbest Bolge bulunmaktadir.

Demiryolu Baglantisi

Antalya Akdeniz Bolgesi'nin Antalya bolimiinde demiryolu hatti olmayan tek sehirdir. Bu duruma temel
faktor Antalya'nin ic kesimlerle badlantisinin cografi nedenler nedenle zorlugudur. Antalya'nin hemen
arkasinda bulunan Toros dadlari hem karayolu hem de demir yolu calismalarini kisitlamakla beraber,
yapilan yatirimlar icin gerekli maliyeti artirmaktadir. Ama bu durumlara ragmen Antalya'nin demiryolu
hattina bagdlanmasi TCDD igin giindemdeki konulardan birdir. Antalya'da 1999 yilindan beri Miize—
Zerdalilik hattinda klasik tramvay hatti, 2009 sonundan beri de hafif rayli sistem (Antray) bulunmaktadir.

Sanayi sektoriinin gayrisafi hasila icindeki payr Tirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7
dlizeyindedir. Stphesiz bunun nedeni Antalya'da turizm ve tarimin énemidir.

Bdlgenin Toplam Briit Alani m2 607.130
Bolgenin Net Parsel Alani m2 427.576
Kiraya Verilen Toplam Parsel Alan m?2 422.107
Kiraya Verilebilir Toplam Parsel Alani m2 5.469
Yapilan Toplam Yatirnm Harcamasi 88.428.067
Calisan Kisi Sayisi 3.147

Tablo: Antalya Serbest Bolgesi Genel Bilgiler (Aralik 2009) (Kaynak: Antalya Serbest Bélge MdidCirlidgdi)

3.1.1.4. Sektorel Veriler

Antalya, ekonomik, demografik ve sosyal &ézellikleri itibariyle Tirkiye'nin en gelismis illerindendir ve
gelisme trendi hizlanarak siirmektedir. Devlet Planlama Tegkilat'min (DPT) "illerin Sosyo-Ekonomik
Gelismislik Siralamasi Arastirmasi (1998)", Antalya'nin ekonomik ve sosyal yapisi ve nispi gelismislik
dizeyi acisindan Turkiye'nin 7. ili oldugunu belirlemistir. Antalya, sanayi merkezi olan bes bati ili ve
Baskent Ankara'dan sonra gelismislik siralamasinda 7. sirayi almistir. Ote yandan, gelismislik analizi
Akdeniz Bolgesi igin yapilirsa, Antalya'nin diger giiney illeri iginde lider durumda oldugu goriilmektedir.
Antalya, birer sanayi merkezi olan bir bdlgedir.

Tarim Sektori

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk acisindan Tirkiye
tariminda 6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir bélgedir.

Antalya'da tanim yapilan yerleri kiyr kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiyi kesiminde
portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera tarimina da uygundur.
Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi meyve tirleri yetistirilebilir.

Antalya Turkiye Ant./Tr. (%)
Sebze Uretimi (ton) 3.368.357 25.130.271 13,40
Meyve Uretimi (ton) 1.011.917 16.694.268 6,06
Diger Bitkisel Uretimi (ton) 933.951 78.738.287 1,19
TOPLAM 5.314.225 120.562.826 4,41

Tablo: Ana Kalemler Itibariyle Tarimsal Uretim, 2008 (Kaynak: TUIK)

Kentin hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektorii kendi yapisinda da derin dedisimlere
ugramistir. 1970 yiinda nifusun dortte Ggli tarimsal sektérlerden geciniyorken 2000 yilinda bu
oran %49'a diismustr.
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Turizm

Antalya ili arkeolojik ve kdiltiirel zenginliklerinin yani sira cografi konumu nedeniyle farkl turizm tirleri
icin gerekli bitiin zenginliklere sahiptir. 530 km. uzunlugundaki Antalya kiyilari anit mezarlari, antik
kentleri, limanlari, kumsallari, koylari, denizle birlesen ormanlari, akarsulari ve selaleleri ile dodal ve
kiiltiirel gekicilikleri blinyesinde barindirmaktadir. Geleneksel turizm potansiyelinin yaninda alternatif
turizm potansiyelini de biinyesinde barindirmaktadir. Alternatif turizm potansiyelinin bashcalarini ise av

turizmi, yat turizmi, rafting, golf turizmi, dag ve kis turizmi, madara turizmi ve yayla turizmi
olusturmaktadir. Tiirkiye golf turizmi acisindan oldukca uygun bir altyapiya sahiptir. Ozellikle Akdeniz ve
Ege kiyillarinin yil boyunca golf oynamaya uygun iklim yapisi bu turizm dali igin blyik bir potansiyel
olusturmaktadir. Diinyada 40 milyona yakin kisi bu sporla udrasmaktadir. Bu sporla ugrasanlar ise
genellikle Ust gelir grubundaki insanlardir. Ayrica Avrupa’da bu sporla ugrasanlarin sayisi her yil yaklasik
%?20 artmaktadir. Kongre turizmi ise yine son yillarda hizla gelisen alanlardan birisi olup Antalya’nin
uygun iklim yapisi nedeniyle ki aylarinda da turizmi 12 aya yaymanin énemli bir yontemidir. Baglica
antik kentleri ise su sekildedir; Aspendos (Belkis), Side, Myra (Demre), Patara, Kory Della (Kumluca),
Phaselis (Tekirova), Termessos, Sillyon (Cirali), Phodiapolis (Seyhkdy), Selge (Seriik), Ksanthos
(Kinik).Ilde, Merkez, Kas, Kale, Kemer, Serik, Manavgat, Alanya, Gazipasa ilcelerinde bakanlar kurulunca
ilan edilmis 21 turizm merkezi vardir. 2009 rakamlari ile ilde, 673 adet turizm isletme belgesine sahip
tesis ve 118 turizm yatinm belgeli tesis bulunmaktadir. Bu tesislerin toplam yatak sayisi ise 346.256'dir.

Tesis Sayisi Oda Sayisi  Yatak Sayisi
Turizm Isletmesi Belgeli Tesisler 673 137.754 294.870
Turizm Yatinmi Belgeli Tesisler 118 23.183 51.386
TOPLAM 791 160.937 346.256

Tablo: Antalya ili Turizm Kapasitesi 2009

Antalya Tiirkiye Ant/Tr. (%)
1990 808.379 5.389.308 15,00
2000 3.145.598 10.428.153 30,16
2005 6.882.246 21.124.886 32,58
2006 6.011.183 19.819.833 30,33
2007 7.291.356 23.340.911 31,24
2008 8.564.510 26.336.677 32,52
2009 8.260.399 27.077.114 30,51

Tablo: Yabanc Giris Sayisi (Kaynak: Kiiltlir ve Turizm Bakanligr)

Sayl LEVACT))

Almanya 2.291.061 27,7
Rusya 2.112.673 25,6
Hollanda 425.966 5,2
Ukrayna 344.233 4,2
Ingiltere 319.913 3,9
Avusturya 246.547 3,0
Polonya 219.404 2,7
Fransa 218.636 2,6
Isveg 215.747 2,6
Belgika 207.231 2,5
Diger 1.658.988 20,1
TOPLAM 8.260.399 100

Tablo: Antalya'ya En Fazla Turist Gonderen Ulkeler 2009 (Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanligi)
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Antalya iline turist girigleri Mart ayindan itibaren artmakta ve Adustos itibaren ise en (st diizeyine
ulasmaktadir. Bunun nedeni Antalya turizminin deniz-giines ve kum Uclisiine dayall edlence ve tatil
turizmi agirlikh olmasidir. Mart ve Kasim aylarindaki girisler ise genellikle dogal giizellikler nedeniyledir

Saglik Sektorii

1996 yilina ait DIE verilerine gore, Tirkiye'deki, askeri hastaneler haric tiim kamu &zel ve SSK'ya bagli
hastanelerin yiizde 2,22'si,yataklarin ise yiizde 1,47'sinin Antalya'da oldugu hesaplanmistir. Oysa, 1997
niifus sayimina gore Antalya'nin Tirkiye niifusu igindeki payinin yiizde 2,35'e ulastigi, ayrica turistlerin
olusturdugu ciddi niifus artisi dikkate alinirsa, Antalya'daki hastane ve ozellikle yatak kapasitesinin
oldukga yetersiz kaldigi goriilmektedir.

Hastane basina tedavi edilenlerin sayisi, Tiirkiye genelinde bir hastanede yilda ortalama 1082 kisi tedavi
edilmesine karsilik, Antalya'da bunun yaklasik iki kati (2202 kisi) oldugu gériilmektedir. Ote yandan bir
yllda tedavi edilenlerin yatak basina ortalama sayisi ise; Tirkiye'de 8 kisi olmasina karsilik, Antalya'da
bunun g kati (24 kisi) oldugu goriilmektedir. Bu durum Antalya'da niifus payina gore hastane ve
oOzellikle yatak kapasitesi daha az olmasina ragmen, hastane ve yatak basina Tirkiye ortalamasinin ok
Ustlinde tedavi hizmeti verildigini gostermektedir.

Ote yandan bir saglik kurumuna diisen ortalama yatak sayisi Tiirkiye genelinde 135 yatak iken,
Antalya'da 90 yatak ile daha az; kamu kurumlarina ait olanlar Tirkiye genelinde 142 yatak iken,
Antalya'da 94 yatak ile daha az; 6zel kurumlara ait olanlar Tirkiye genelinde 55 yatak iken, Antalya'da
45 yatak ile daha az; Saglik Bakanli§i'na ait olanlar Tirkiye'de 221 yatak iken, Antalya'da 280 yatak ile
daha fazla oldugu goriilmektedir. Antalya'da Saglik Bakanlidi'na ait yatak kapasitesi Tirkiye'ye gore
daha az oldugu halde,bir sadlik kurumuna diisen ortalama yatak sayisinin daha fazla olmasi, Antalya'da
Sadlik Bakanligi'na ait sadece biiyiik bir hastane haricinde yatakli baska saglik tesisinin bulunmamasidir.

Saglik Hizmeti Birimi

Hastane Sayisi 37
Saglik Ocagi Sayisl 161
Saglik Evi Sayisi 75
Dispanser Sayisi 7
Eczane Sayisi 901
Ecza Deposu Sayisi 17
Eczaci Sayisi 971
Uzman Hekim Sayisi 1.516
Pratisyen Hekim Sayisi 1.003
Asistan Hekim Sayisi 427
Dis Hekimi Sayisi 748
Hemsire Sayisi 3.091
Ebe Sayisi 1.528
Bebek Oliim Orani (binde) 9,70
Toplam Yatak Sayisi (fiili) 4.247
Yatak Isgal Orani (%) 65,40
Hekim Bagina Dugen Kisi Sayisi (il geneli) 418
Uzman Hekim Bagina Disen Kisi (il geneli) 1.171
Pratisyen Hekim Bagina Dusen Kisi (il geneli) 1.511
Hemsire Basina Disen Kisi (il geneli) 588

Tablo: Antalya Ili Geneli Sadlik Verileri, 2009 (Kaynak: Sadiik Il Miidtirlicii)
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3.1.2. Alanya ilcesi Genel Veriler

Antalya il merkezine 140 km uzaklikta bulunan Alanya ilcesi, hemen yani basinda yiikselen Bati Toroslar
diger tarafta ise Akdeniz ile cevrilmis bir yarim ada Uzerindedir. Batisinda Glindogmus ve Manavgat,
dodusunda ise Gazipasa ilgesi bulunmaktadir. Akdeniz'in en uzun sahiline sahip olan Alanya, diinyaca
Unli plajlan ve dodal glizellikleriyle yil boyunca yerli ve ézellikle yabanci turistlerin gézde turizm yeridir.

Alanya niifusu her gegen giin artmaktadir. 1980'li yillarda 30.000 insanin yasadidi ilgede yogun yurt ici
ve yurt disi gocler sonucu artmistir. Ilcenin niifusu 2010 adrese dayali niifus kayit sistemine gére
241.451'dir. Bunun 100.000 ilce merkezinde, 160.000'i ise kasaba ve kdylerde yasamaktadir. Avrupa
vatandaslarinin gdzdesi olan sehirde biiyiik cogu yasli ve emekli 10.000 civarinda Avrupall yasamaktadir.

Merkez hari¢ olmak Uzere ilce merkezine bagl; Demirtas, Kargicak, Mahmutlar, Kestel, Tosmur, Oba,
Ciplakli, Cikcilli, Konakli, Emisbeleni, Giizelbag, Payallar, Tiirkler, Avsallar, incekum (eski ad: yesilkdy),
Okurcalar olmak Uzere toplam 16 adet belde belediyeleri bulunur. Yaz niifusu, 800.000-1.000.000
civarindadir.

Sehrin ekonomisi tamamen tarim ve turizme dayalidir. Hizmet sektorii iyi gelismistir. Uretilen hizmet ve
mallarin tamamina yakinin tiiketimi, cevrede bulunan turistik otellerde gerceklesmektedir. Alanya, tlke
turizminde 6nemli paya sahiptir. 1980'li yillarda baslayan turizm atilimi sayesinde sehir, buglinki halini
almistir. Ilk baslarda apart otellerin yogun oldudu ilcede, giiniimiizde 1.000 kisi kapasiteli tesislerden
3.500 kisi kapasiteli devasa tesislere kadar pek ¢ok cesit ve tiirde turistik tesis mevcuttur. Ilcemizde
2006 yil sonu itibariyle Turizm Bakanhdindan Belgeli 251 adet tesis, 37.200 oda, 78.886 yatak
kapasitesi, Belediyeden belgeli 385 adet tesis, 20.187 adet oda, 55.690 yatak sayisi olmak (izere toplam
636 adet tesis, 57.387 oda, 134.576 adet yatak mevcuttur.

3.2. KONU TASINMAZA AIT BILGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
787 Ada 12 Parsele Ait Tapu Kayitlari;

ILi ANTALYA ALANI 6464,14 m?2
ILCESI ALANYA VASFI ARSA
MAHALLESI MAHMUTLAR BAGIMSIZ BOLUM NO [
SOKAGI - BLOK NO -
MEVKii : L4 -
ARSA PAYI 1/1
PAFTA - BAG. BOLUM NITELiK [
ULASLAR TURZ. YAT. VE
DAY.TUK.MAL. TURZ.PAZ.SAN.TIC.LTD.STL.(3
787 MALIKLERI 01275/323207)

KONAK EVLERI INS. TURZ. SAN. TIC. LTD.
STI. (21932/323207)
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3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

01.06.2017 tarihinde ilgili tapu sicil midarligu tapu kitiga kayitlan cercevesinde yapilan arastirmada
ekspertize konu taginmaz tiim malikleri {izerinde ; Ipotek: 13.10.2006 tarih ve 16016 yevmiye no ile
Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1. dereceden, 2.600,000 USD bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.
Ipotek: 18.01.2017 tarih ve 2270 yevmiye no ile Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. dereceden,
5.500,000 USD bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri

01.06.2017 tarihinde ilgili tapu sicil midrliga tapu kitligu kayitlar cergevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu bagimsiz bdlimler son 3 yil igerisinde satisinin olmadigi bilgisi alinmigtir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

02.06.2017 tarihinde Alanya Belediyesinden alinan sifahi bilgiye gore, konu tasinmazin yer aldigi parsel,
1/1000 6lcekli U.I.P na gére, 6 kat, Konut+Ticaret alaninda kalmakta olup Taks: 0,25 Kaks: 1,50
yapllasma sartlarina sahiptir.Tasinmazin bulundugu bolgede 2000 m2 {izeri arsalarda ayni yapilasma
kosullarinda otel insasina izin verildigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.

v Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi

02.06.2017 tarihinde Alanya Belediyesi Imar Arsivinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin bulundugu
bina icin diizenlenmis;

04.04.2016 tarihli ve 2016/225-75 sayili A blok Yeni Yapi Ruhsati incelenmistir. Ruhsat ortak alanlar
dahil toplam 23.217,00 m2 yiizélciimlii, YKA:2, YKU:12 olmak iizere toplam 14 katli bina ve 162 bagimsiz
b6lim igin diizenlenmistir.

04.06.2016 tarihli ve 2016/226-75 sayili B blok icin yeni yapi ruhsati ile 20.03.2017 tarih ve 2017-91-
16-75 nolu tadilat ruhsati incelenmistir. Ruhsat ortak alanlar dahil toplam 5.475,00 m2 yiiz6lclimld,
YKA:1, YKU:3 olmak iizere toplam 4 katli bina ve 12 bagimsiz béliim icin diizenlenmistir.

v Mimari Proje

02.06.2017 tarihinde Alanya Tapu Midirligi'nde yapilan incelemede konu tasinmazlarin bulundugu
binaya ait binanin kat irtifaki kurulmadidi icin bulunmamaktadir. Taginmaza ait Alanya Belediyesi
arsivinde bulunan onayli projeler incelenmistir. incelenen projeye gore A blok 2. bodrum katinda siginak,
kapal otopark tesisat odasi ; 1. bodrum katta 161,162 nolu diikkanlar, spa, hamam, depo, kapali havuz
kismi, zemin katta 11 adet mesken, kapici dairesi, kat ve kat holleri ile fitness kismi, 1 . normal katta
12 adet mesken, depo, kapici dairesi, kat ve kat holleri, 2.3,4. Katta projesinde 13 adet mesken, kat
bahgesi ile kat ve kat holleri kismi, 5.6.7.8.9.10. normal katta 14 adet mesken ile kat ve kat holleri, 11.
normal kat 14 adet cati arasi piyesli daire, gati katta ise dubleks daire eklentileri bulunmakta olup, bina
icerisinde toplam 162 badimsiz bélimli planlama disiinilmektedir.

Parsel (izerinde ayrica yapilan incelemede B blokta bodrum katta 1,2 nolu depo eklentileri, tesisat odalari
kismi, zemin katta 1,2 nolu diikkanlar, 1.normal katta 1,2 nolu diikkanlar, dubleks alt katta, 10 adet ofis
kismi, gati katta ise bu ofislere ait eklentiler bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazlarda son (g yil icinde imar planinda bir degisiklik olmadigi ve kamulastirma
meydana gelmedigi Alanya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden sifahi olarak égrenilmistir
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3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina icin diizenlenen isim ruhsatlarin arka yiiziinde yapi
denetim sirketinin “Adasa Yapi Denetim Ltd. Sti” oldugu bilgisi edinilmis olup, adresi Mahmutlar

Mahallesi,D-400 karayolu Ustli Bul. Beyaz Altin Sitesi C blok 197C No: 13, Alanya/Antalya olarak
belirtilmigtir.

3.5. Tasinmazin Tanitilmasi
3.5.1.  Ulasim Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina bdlgenin ana ulasim arteri olan D-400 karayolu
Caddesi'ne cepheli durumda olup, bu caddenin toplu tasima araclarinin da ana glizergahi olmasi
sebebiyle ulagim agisindan avantajli durumdadir.

i

& & o
| HAPPY ELEGANCE '

Konu gayrimenkullerin bulundugu 787 ada 12 parsele olan erisim dogrudan D-400 karayolu
Caddesi’'nden saglanmaktadir. Parsel kése konumlu olup ayni zamanda D-400 karayolu Caddesi'ni yatay
kesen Barbaros Caddesine cephesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz yapilasmanin ve ticari hareketliligin yliksek yogunlukta oldugu bir mevkide
olmasi sebebiyle maksimum potansiyele sahip olup, bdlge genelinde 1-2 bodrum + zemin + 7-10 katl
olacak sekilde yapilasma sdz konusudur. Bélge orta ve biyik dlgekli firmalar tarafindan is isyeri amacli
olarak tercih edilmekte olup, reklamasyon acisindan avantajli durumdadir. Ekspertize konu taginmazlarin
yakin cevresinde bilinen yerlere, Mahmutlar Ek hizmet Binasi, Happy Elegance Otel 6rnek verilebilir.

3.5.2. Fiziksel Ozellikler
v Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu parsel 6464,14mz2 lik arsa lizerine A ve B blok olmak Uzere 2
bloklu olarak insa edilmistir. A blok 2bodrum+zemin+11NK,Ck olarak, B blok ise
bodrum+zemin+1NK+dubleks kat ve cati katl olarak inga edilmistir. S6z konusu bloklarin karkas insasi
bitmis olup, insaat calismalar devam etmektedir. S6z konusu binanin ingasinin yil sonunda bitirilmesi
planlanmaktadir. Bloklarda bina dis cephesi ince sivali olup, boyamaya hazir durumdadir. Bloklarda ana
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giris bélimi, kat sahanlklan sap beton kaplama, merdiven basamaklarinin biyik bélimindin
mermerleri désenmistir. Giris bolimiinde duvarlari badanalidir. Asansdr imkani bulunan fakat heniiz
faaliyet gostermeyen bloklarda, 1sinma klima ve soba sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunmaktadir.
Konu tasinmaz bloklarda kapi ve pencereler heniiz takilmamis olup, insaati devam etmektedir. Konu
tasinmazda acik, kapali otopark otopark ve acik, kapall havuz, spa merkezi gibi kisimlarin natamam
oldugu tespit edilmistir.

Tasinmaza ait Alanya Belediyesi arsivinde bulunan onayl projeler incelenmistir. incelenen projeye gére
A blok 2. bodrum katinda siginak, kapal otopark tesisat odasi yer almakta olup, yaklasik 2110 mz2
alanlidir. 1. bodrum katta 161,162 nolu dikkanlar, spa, hamam, depo, kapall havuz kismi yer almakta
olup, yaklasik 1600 m2 alanlidir. Zemin katta 11 adet mesken, kapici dairesi, kat ve kat holleri ile fithess
kismi yer almakta olup, yaklasik 1440m2 alanhdir. 1 . normal katta 12 adet mesken, depo, kapici dairesi,
kat ve kat holleri yer almakta olup, yaklasik 1450m2 alanlidir. 2.3,4. Katlarda projesinde 13 adet mesken,
kat bahgesi ile kat ve kat holleri kismi yer almakta olup, yaklasik 1450ser m2 alanlidir. 5.6.7.8.9.10.
normal katlarda 14 adet mesken ile kat ve kat holleri kismi bulunmakta olup, 1450ser m2 alanlidir. 11.
normal kat 14 adet cati arasi piyesli daire, kat ve kat ofisleri bulunmakta olup, yaklasik 1450m2 alanlidir.
Cati katta ise dubleks daire eklentileri bulunmakta olup,1510 m2 kapali alanl,257m2 teras alanh olup,
yaklagik 22.610 m2 alanhdir. Bina igerisinde toplam 162 bagimsiz bélimli bir planlama oldudu tespit
edilmigtir.

Parsel Gzerinde ayrica yapilan incelemede B blokta bodrum katta 1,2 nolu depo eklentileri kismi yer
almakta olup,1190 m2 alanhdir. Zemin katta 1,2 nolu diikkanlar kismi yer almakta olup, yaklasik 1190m?2
alanlidir. 1.normal katta 1,2 nolu diikkanlar kismi yer almakta olup,870 m2 alanldir. Dubleks alt katta, 10
adet ofis kismi yer almakta olup,1190m2 alanlidir. Cati katta ise bu ofislere ait eklentiler bulunmakta
olup,1185 m2 kapali alan,120m2 teras alanh olup, blok toplamda 5625 m2 kapal alan,120 m2 teras
alanlidir.

Tasinmazda; Zeminler; Parsel izerinde yer alan A blokta drnek daireler harig tim zeminlerin sapi atiimig,
dosemeye hazir durumdadir. Tasinmazlarin giris kapisi, i¢c kapilan, balkon kapi ve pencereleri, mutfak
dolaplari, banyo vitrifiyeleri , elektrik aksuarlari heniiz monte edilmemistir. Duvar ve tavan zeminleri ilk
kat algil olup 1sik bandi uygulamasi mevcuttur ve heniiz boya yapilmamistir. Banyo duvarlari seramik
kaphdir. Isitma sistemi olarak klima tesisati bulunmaktadir. Tasinmaz ~%65 ingaat bitmislik
seviyesindedir.

v Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

S0z konusu tasinmazda kat irtifaki kurulmamis olmasi nedeniyle bagimsiz boliim icermemektedir.
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4.1. Satihk Mesken Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Riviera Emlak, 0532 686 32 88

Dederleme konusu gayrimenkul ile ayni sitede binanin, 3.katindaki, 2+1, 130m2 beyan edilen ancak;
115 m?2 oldugdu distniilen deniz manzaral dairenin 125.000,00 EURO bedelle satista olup aylik kirasinin
1000-1200 TL/m2 civar oldugdu bilgisi alinmigtir. (3.695 TL/m2) (1EURO= 4,00 TL) Dé&viz kurundaki
dalgalanma nedeni ile pazarlik payinin yiiksek oldugu disiindlmektedir.

Emsal 2: Trust Gayrimenkul, 0242 513 22 94

Degerleme konusu gayrimenkul ile ayni sitede binanin, 7.katindaki, 1+1, 70m2 beyan edilen ancak; 65
m2 oldugu dustiniilen deniz manzaral dairenin 65.000,00 EURO bedelle satista olup aylik kirasinin 700-
750TL/m?2 civari oldugu bilgisi alinmistir. (4.000TL/m2) (1EURO= 4,00 TL) D6viz kurundaki dalgalanma
nedeni ile pazarlik payinin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

Emsal 3: Cansu Emlak, Cansu Hanim 0-533 389 82 33

Degerleme konusu gayrimenkule yakin konumlu denize sifir konumlu yer alan, 12 kath yaklagik 1 yillik
binanin, 8.katindaki, 3+1, 160m2 beyan edilen ancak; 150 m2 oldugu dislniilen manzaral dairenin
600.000,00 TL bedelle satista olup aylik kirasinin 1500-1750 TL/m?2 civari oldugu bilgisi alinmistir. (3.600
TL/m?2)

Emsal 4: New Life Gayrimenkul, 0532 744 64 24

Dederleme konusu gayrimenkule yakin konumlu denize sifir konumlu yer alan, 6 kath yaklasik 6 yillik
binanin, 1.katindaki, 2+1, 100m2 beyan edilen ancak; 90m2 oldugu dislnilen manzarali dairenin
80.000,00 EURO bedelle satista olup aylik kirasinin 700-750 TL/m?2 civari oldugu bilgisi alinmistir. (3.200
TL/m2) (1EURO= 4,00 TL)
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Emsal 5: Cimen Emlak Hakan Cimen, 0533 416 14 07

Dederleme konusu gayrimenkule yakin konumlu denize sifir konumlu yer alan, 12 kath yaklasik 5 yillik
binanin, 2.katindaki, 3+1, 140m2 beyan edilen ancak; 130m2 oldugu diistiniilen dairenin 110.000,00
EURO bedelle satista olup aylik kirasinin 800-850 TL/m2 civari oldugu bilgisi alinmistir. (3.046 TL/m?2)
(1EURO= 4,00 TL)

4.2, Satihik Arsa Emsal Arastirmasi
Emsal 6: Murat Emlak Murat Emlak, 05437202088

Ekspertize konu tasinmazin bulundudu bdlgede komsu parsel olan Kestel Mahallesinde denize sifir
konumda 920m2 ayrik nizam E:0.75, 5 Kat imarli arsa 1.000.000EURO bedel ile satiliktir. Fiyatin abartili
oldugu dustinilmektedir. (3.695 TL/m2) (1EURO= 4,00 TL) Doéviz kurundaki dalgalanma nedeni ile
pazarlik payinin yiksek oldugu disinilmektedir.

Emsal 7: Sahibinden Ahmet Er 0545 431 00 06

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu bélgede Mahmutlar Mahallesinde denize 2.parsel konumunda
700m2 ayrik nizam Taks : 0.35 Kaks : 2.10 imarl arsa 575.000EURO bedel ile satiliktir. (2.792 TL/m2)
(1IEURO= 4,00 TL) Doviz kurundaki dalgalanma nedeni ile pazarlik payinin yiksek oldugu
distnilmektedir.

Emsal 8: Gold Sun Emlak, Serhat Bey 0536 286 15 19

S6z konusu tasinmazin bulundugu bdlgede esnaflik ve emlak komisyonculugu yapan Kkisilerle yapilan
gorismeler neticesinde, tasinmazla ayni biydklikte ve konumda benzer imarl arsalarin m2 birim
fiyatinin 800-1000EURO/m?2 civarindaki bedellerle satilabilecedi bilgisi 6§renilmistir. Bdlgede denize sifir
loksyona sahip binalarda ise deniz géren dairelerin 800-1000EURO bandinda, deniz gérmeyenlerin ise
700-800 Euro bandinda satildigi bilgisi sifahen 6grenilmistir. Yabanciya satislar ise fiyatlarin biraz daha
ylksek olabilecedi bilgisi 6grenilmistir. (1IEURO= 4,00 TL)

4.3. Satihk Diikkan Emsal Arastirmasi

Emsal 9: Sahibinden, ibrahim Bey 0532 293 38 00

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu Barbaros Caddesi lizerinde yer alan, yaklasik 2 yillik 6 kath binada
zemin katinda konumlu, 400 m2 alanli oldugu beyan edilen 350 m2 alanli oldugu tahmin edilen diikkan
600.000EURO bedelle satiliktir. Tasinmaza gére daha iyi konumda yer almaktadir. Yapilan goériismeye
gore pazarlik payr bulunmaktadir. (5,800 TL/m2) (1EURO= 4,00TL)

Emsal 10: Tezel Emlak Nazif bey, 0532 273 52 55

Tasinmazlarin bulundugu bélgede bdlgeye hakim emlakgllik faaliyetinde bulunan kisilerden alinan bilgiye
gore bolge ticari faaliyetin an itibari ile diisiik oldugu bu nedenle diikkanlarin zemin kati igin diikkan m2
birim fiyatinin 1500-1.750 EURO/m?2 arasinda olabilecedi beyan edilmistir. Bélgede carsi merkezine
dogru diikkanlarin daha yiiksek fiyatlardan satilabilecedi bilgisi sifahen 6grenilmistir.
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4.4. Arsave Mesken Genel Beyan Emsal Arastirmasi

Emsal 11: Sevgim Emlak, 0532 496 47 65

S6z konusu tasinmazin bulundudu bdlgede esnaflik ve emlak komisyonculugu yapan kisilerle yapilan
gortiismeler neticesinde, tasinmazla ayni biyiklikte ve konumda benzer imarli arsalarin m2 birim
fiyatinin 800-1000EURO/m?2 civarindaki bedellerle satilabilecedi bilgisi 6grenilmistir. Bdlgede denize sifir
loksyona sahip binalarda ise deniz goren dairelerin 800-1000EURO bandinda, deniz gdrmeyenlerin ise
700-800 Euro bandinda satildidi bilgisi sifahen dgrenilmistir. Yabanciya satiglar ise fiyatlarin biraz daha
yiiksek olabilecegi bilgisi 6grenilmistir. (1IEURO= 4,00 TL)
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5. VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ulasim Kolayhdi

o Ticari hareketliligin yliksek oldugu bélgede bulunmalari
o Reklamasyon kabiliyetinin yiiksek olmasi

o Cadde cepheli olmalar

o Yeni binada yer almalari

o Denize sifir konumda olmalari

Olumsuz Ozellikler

o Tasinmazin ingaat halinde olmasi

o Kat irtifakinin kurulmamis olmasi

o Kent merkezine kismen uzak konumlu olmasi

o Yabanciya satis olan turizm bélgesinde yer almasi ve turizm sektériinde yasanan durgunluk

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin fiziksel olarak muimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkin,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik agidan faydali,

o Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu olarak,
en iyi ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimi oldugu kanaatine variimistir.

5.2.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler
Yapilan degerleme calismalarinda iki farkli deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.2.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.2.1.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.
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5.2.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.2.1.4. Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik olarak
azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin
incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar
tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri
ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu,
benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile
ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin
gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi yapilir.

5.2.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullanilmistir.
5.2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda degerleme konusu tasinmazin arsa degerinin
belirlenmesinde 6-7-8-11 numarali emsallerden yararlaniimistir. Taginmazin kat irtifaki kurulmamis olup,
1-2-3-4-5 numarali konut emsalleri ile 9-10 numaral diikkan emsallerinden, mimari projesine goére kat
irtifaki kurulmasi durumundaki degeri kontrol edilmistir. Emsaller ayni bélgede yer almaktadir.

Sozlesme kapsaminda, yapilan son dedisikliklere gére diizenlenen kroki izerinden yapilan tespite gore,
toprak sahibi Ulaslar Turizm Yatinmlari ve Dayanikll Tiketim Mallan Ticaret Pazarlama AS ye 41 adet
daire ve 2 adet diikkan kalmaktadir. Taginmaz ile ilgili yiiklenici firma olan Konak Evleri Insaat Turizm
Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ile Ulaslar Dayanikli Tiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S. arasinda Alanya
4.Noterligi 42223 yevmiye numarali 28.12.2015 tarihli s6zlesmeye goére A blokta 1, 11, 12, 22, 24, 34,
37, 47, 48, 50, 60, 61, 62, 63, 64, 74, 75, 76, 77, 78, 88, 89, 90, 92, 103, 104, 105, 106, 116, 117,
118, 119, 120, 130, 131, 132, 155, 156, 158, 159, 160 nolu meskenler ile , B blokta yer alan 1 ve 2
nolu dikkanlarin degerleri dikkate alindifinda, tasinmazlarin projede belirtilen sekilde kat irtifaki
kurulmasi ve ingaatin tamamlanmasi durumundaki, Ulasglar Turizm Yatinmlari ve Dayanikl Tiketim
Mallar Ticaret Pazarlama AS ye ait olacak 41 adet daire ve 2 adet diikkanin toplam dederi 20.555.000,00
TL olarak hesaplanmistir. Insanin tamamlanmasi halinde kullanilacak malzeme ve iscilie gore yeniden
degerleme yapilmasi 6nerilmektedir.
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S.NO BLOK BBNO ALAN BiRiM BEDEL DEGER

1 B 1 1475 3.186 4.700.000
2 B 2 1.475 3.186 4.700.000
3 A 1 105 2.095 220.000
4 A 11 80 3.250 260.000
5 A 12 105 2.095 220.000
6 A 22 80 3.313 265.000
7 A 24 105 2.190 230.000
8 A 34 80 3.375 270.000
9 A 37 105 2.238 235.000
10 A 47 80 3.438 275.000
11 A 48 67 2.836 190.000
12 A 50 80 3.000 240.000
13 A 60 105 2.571 270.000
14 A 61 67 2.910 195.000
15 A 62 95 2.842 270.000
16 A 63 115 2.783 320.000
17 A 64 80 3.000 240.000
18 A 74 105 2.667 280.000
19 A 75 67 2.985 200.000
20 A 76 67 2.985 200.000
21 A 77 115 2.783 320.000
22 A 78 80 3.000 240.000
23 A 88 105 2.667 280.000
24 A 89 67 2.985 200.000
25 A 90 67 2.985 200.000
26 A 92 80 3.063 245.000
27 A 103 67 3.060 205.000
28 A 104 67 3.060 205.000
29 A 105 115 2.826 325.000
30 A 106 80 3.250 260.000
31 A 116 105 2.762 290.000
32 A 117 67 3.134 210.000
33 A 118 67 3.134 210.000
34 A 119 115 2.826 325.000
35 A 120 80 3.313 265.000
36 A 130 105 2.952 310.000
37 A 131 67 3.209 215.000
38 A 132 67 3.209 215.000
39 A 155 130 3.654 475.000
40 A 156 126 3.651 460.000
41 A 158 155 2.903 450.000
42 A 159 150 2.867 430.000
43 A 160 155 2.839 440.000
20.555.000
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5.2.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
Ile Bunlarin Segilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir caddeye cepheli olmasi, diikkan ve ofis
kullaniminin yogun oldugu bir bolgede olmasi, yapi kalitesi gibi dzellikler géz 6niinde bulundurularak
benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate alinmistir.

5.2.2.3. Maliyet Yaklasimina Gore Deger Analizi

Konu taginmazin birim maliyet bedelleri belirlenirken; Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yayinladigi 2017
yil yapr yaklasik 4A grubu birim maliyet fiyatlarindan da yararlaniimistir. Buna gore yapi yiksekligi 30.50
m’'den az yapilar icin m2 birim fiyati 882 TL olarak belirlenmistir. Ancak mevcut yapi kalitesi dikkate
alinarak yapi birim m2 maliyeti 1.021 TL (4-B) alinmistir.

Bu verilere gore taginmazlarin emsal karsilastirma yaklagimina gore yasal durum dederi % 65 insaat
seviyeli durum igin 43.668.572 TL, tamamlanmasi halindeki dederi icin 55.000.000 TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Degerleme Detayi: %65 Insaat Seviyeli Deger:

Arsa Degeri : 6.464,14 m2 x 3.500 TL = 22.624.490 TL

Yapi Degeri : 28.235 m2 x 1021 TLX%65 = 18.738.158 TL

Cevre Dlzenlemesi-Serefiye : 2.305.924 TL

%65 Insaat Seviyeli Toplam Deger : 43.668.572 TL + KDV
Degerleme Detayi: Tamamlanmasi Durumundaki Deger:

Arsa Degeri : 6.464,14 m2 x 3.500 TL = 22.624.490 TL

Yapi Degeri :28.235m2 x 1021 TL = 28.827.935TL

Cevre Diizenlemesi-Serefiye : 3.547.575 TL

%65 Insaat Seviyeli Toplam Deger : 55.000.000 TL + KDV

Yapilan maliyet hesabi dogrultusunda konu tasinmazlarin toplam %65 insaat seviyeli yasal ve mevcut
durum dederi ~43.668.572 TL, yasal ve mevcut bitmis durum dederi 55.000.000 TL olarak takdir
edilmistir.

Konu gayrimenkulde Arsa sahibi Ulaglar firmasi olmasi heniiz kat irtifaki kurulmamis olmasi nedeniyle
arsa hisse dederi hesaplanabilir.
Ulaglar Turz. Yat. Ve Day. Tik. Mal. Turz. Paz. San. Tic. Ltd. Sti Arsa Hisse Degeri
= 22.624.490 TL x (301275/323207) = 21.089.250 TL
5.2.2.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul (izerinde herhangi bir dava bulunmadidi bilgisi Alanya Belediyesi'nden sifahi olarak
alinmigtir.
5.3. Analiz Sonugclarinin Degerlendirilmesi

5.3.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun ortistigld goriilmistir. Dederlemesi
yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alindigi, yapi ruhsatinin oldugu,
projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir.
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5.3.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Baglh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz ile ilgili yiiklenici firma olan Konak Evleri Insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi ile
Ulaslar Dayanikl Tiketim Mallari Tic. ve Paz. A.S. arasinda Alanya 4.Noterligi 42223 yevmiye numarali
28.12.2015 tarihli sézlesmeye gore kat irtifaki kurulmasindan sonra 39 daire ile 2 diikkan paylasimi
konusunda anlasmaya varildidi ilgili s6zlesme incelenerek bilgi sahibi olunmustur.

Yapilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu badimsiz bolimiin/tasinmaz diikkan/konut/ofis
niteliginde bina/arsa/proje olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuatl hiikiimleri cercevesinde kat irtifaki kurulmamis olmasi ve iskan alinmamis olmasi nedeniyle
uygun olmadigina kanaat getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Soz konusu dederleme calismasi Antalya ili, Alanya Ilcesi, Mahmutlar mabhallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 06.06.2017 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Degerleme
Ulaglar Turizm Yatinmlari ve Dayanikll Tik. Mal. Tic. Paz. A.S. hisse dederinin hesap edilmesi icin
hazirlanmigtir. Hisse dederinin hesabinda Maliyet yaklasiminda kullanilan arsa hisse degeri ile emsal
yaklasiminda kat karsiligi insaat s6zlesmesi geredi arsa sahibine verilecek olan bagimsiz birimlerin degeri
dikkate alinmistir.

TAKDIR EDIiLEN DEGER
TL uUsbD EURO
20.555.000 TL  5.806.500-USD  5.177.580-EUR
21.089.250 TL  5.957.415-USD  5.312.153-EUR
UZLASTIRILAN DEGER 21.089.250 TL 5.957.415-USD 5.312.153-EUR
UZLASTIRILAN DEGER (Tiim Hisse) 22.624.490 TL 6.391.100-USD 5.698.865-EUR

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yaklasimi kullanilmistir. Deger
takdirinde insaat seviyeli olmasi nedeniyle maliyet yaklasimi esas alinmistir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD
3,54.-TL; 1 EUR 3,97.-TL ahs kuru olarak esas alinmistir.

Tasinma hisseli miilkiyete sahip olup dederleme tiim hisseler {izerinde takdir edilmistir. Kat irtifaki
kurulmamis olmasi nedeniyle hisse bazinda satigi giictiir. Ekspertizi yapilan gayrimenkul heniiz insaat
asamasinda olan ve yaklasik % 65'i tamamlanmis konut ve madazalardan olusan karma projedir.
Ekspertiz dederi teslim seviyesi olan bagimsiz bélim igerisindeki imalatlar tamamlanmis (miteahhit firma
tarafindan tamamlanmasi taahhit edildigi) haliyle mevcut insaat seviyesi dikkate alinarak yapilmistir.
Taahhiittiin yerine getirilememesi halinde bina tamamlanmamis oldugu icin gayrimenkuliin tek basina
bu dederi tasimayacadi ve satis kabiliyetinin ortadan kalkacadi disinllmektedir. Tasinmazin
tamamlanmasi halinde dederleri bilgi amaclh olarak takdir edilmistir. S6z konusu tasinmaz yaklasik %65
insaat seviyeli olup, tasinmazin insasinin tamamlanmasi halinde kullanilacak iscilik ve malzemeye gore
tasinmazin yeniden dederlendirilmesi 6nerilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI

EMSAL KARSILASTIRMA (Ulaglar Hissesi)
MALIYET (Ulaglar Hissesi)

Konumuz taginmazin toplam adil piyasa degerinin;

Arsa Degeri: 22.624,490 TL + Yap: Degeri: 18.738.158TL+ Serefiye 2.305,924 olmak (zere
toplam;

43.668.572-TL +KDV Yaziyla: (Kirkiigmilyonaaltiyiizaltmigsekizbinbesyiizyetmisiki TL),

olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Raporu Hazirlayan

Raporu Denetleyen

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Gokhan Gorcli
Dederleme Uzmani
(403343)

C
)

K’ -

A Y
\JU\.

Asli Canli
Dederleme Uzmani
(404774)

i,

Ahmet Arslan
Sorumlu Dederleme Uzmani
(400376)

[

D\ NE.
s
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR

| KOBKiier

APARTMENTS FOR SALE
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Sayi 1ol 13637

T.C.
: ALANYA BELEDIYESI
Y PLAN VE PROJE MUDURLUGU
IMAR DURUM BELGESI 01.07.2015
ADI SOYADI ULASLAR TURIZMA S,
T.C KIMLIK NO =gt
KAYIT NO 101 .07.2019(21 334

MULGA MAHMUTLAR BELEDIYE MECLISININ 08.04.2003 TARIH VE 21 SAYI ILE ONAYLANAN IMAR PLANLARI,

PLAN LEJANTLARIVE PLAN HUKUMLERI GEGERLIDIR.
MULGA MAHMUTLAR BELEDIYE MECLISININ 22.10.2002 TARIH 99 SAYILI KARARI ILE EMSAL UYGULAMASI KARARI

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

BULUNMAKTADIR.
TAPU | MAHALLE ADI PAFTA NO ADA NO |PARSEL NO |  ALAN
BILGILERI | MAHMUTLAR = - 2548 6025.50 m?
Bina Yikseklii Plan HOokGmleri Ingaat Nizam Ayrik
Bina Ebatlan Plan Hikdmleri Kat Adedi 6
—O:l;hce Mesafesi Plan Hukimleri Ingaat Cinsi Plan Hukamleri
K Mo Plan Hikomleri Cati Egimi Plan Hakamleri
Arka bahce mesafesi | Plan Hokamleri Ingaat Alani 9038.25 m2
 Imar Plan Tadilat Tarihi
-, 1/1000

KONTROL EDEN

TASDIK EDEN,
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= TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGT Malikier - SBI var)
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz Ada/Parsel 1 787/12
Zemin No : 95430181 Yizolgim i 6.464,14 m2 |
i1/ige bt ANTALYA/ALANYA Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Adi d : Alanya TM
Mahalle/ K8y Adi 7 : MAHMUTLAR Koya
Mevkii o+ * KUYUCAK
Cilt/SayfaNo "3 : 104710248
Kayit Durum : Akuf
l* MULKIYET BiLGILERI ‘
- - Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. \
ULASLAR M YATIRIMLARI VE DA YANIKLI 301275/ 323207 6.025,50 Tevhit Islemi (TSM) - 24/02/2017 - - -
TUKETIM MALLARI TICARET PAZARLAMA ANONIM 6924-
T TURIZM SANAYI TICARET 219327323207 438,64 Tevhit Tslemi (TSM) - 2470272017 - - -
6924-
ipotek
‘Alacakl Milsterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
Evet 2,600,000.00 USD 30 1/0 FBK 13/10/2006- 16016 Yok W

Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg ‘Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev \

MAHMUTLAR Koyn 787 Ada 12 Parsel 301275 /323207 ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE 2,600,000.00 USD 13/10/2006- 16016

. DAYANIKLI TUKETIM MALLARI TICARET
PAZARLAMA ANONIM SIRKETI

Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih-Yev |

Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu

17/012017-2063  KONAK EVLERI INSAAT TURIZM
SANAY! TICARET LIN IR

ipotetin Konuldugu Hisse Bilgisi
Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev *
9 320 KONAK EVLERT INSAAT TURI
TICARET LIMITED SIRKET!
ipotek S/B/1 Bilgisi
I’w Aciklama Malik

Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey l

inceler j

Alacal Masterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira__Siire Tesis Tarih - Yev.  Borglu SDF Hakki
(SN:4123) TORKIYE VAKIFLAR Evet 5,500,000.00 USD %36 Degisken2 / 0 FBK. 18/012017-2270  KONAK EVLERI INSAAT TURIZM ~ Var
BANKASI T.AO. VergiNo:9220034970 SANAY! TICARET LIMITED SIRKET
| SicilNo:776444
";‘I iy lpotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
I sim Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
a TM - MAHMUTLAR Koyl 787 Ada 12 Parsel 21932 /323207 KONAK EVLE] SAAT TURIZM SANAYT 5,500,000.00 USD 18/01/2017- 2270 =
TICARET LIMITED SIRKETI
Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev l j
Faiz Derece/Sira__Siire Tesis Tarih - Yev. __ Borlu SDF Hakk |
%36 degisken 2/.0 EBK. 29/08/2012- 18426 ULASLAR TURIZM YATIRIMLARI VE Var
DAYANIKLI TUKETIM MALLARL
TICARET PAZARLAMA ANONIM
1 st {
o
Vial 3 Malik Bore Tescil Tarih - Yev.
; A 7 5,500,000.00 USD ~29/08/2012- 18426 = i
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ipotek S/B/I Bilgisi

[srBri Aciklama

Malik

Tarih/Yevmiye

‘Terkin Sebebi - Tarih - Yev l

5 |

I bngﬂnceler

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.
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KONUTLAR ICIN INSAAT SEVIYES|I TABLOSU

Miigteri Adi: ULASLAR TURIZM YATIR IMLARI VE DAYANIKLI TUK.MAL.TIC.PAZA.§
Tarih: 06.06.2017
Kalorifer Hayir
Asansor Evet
‘Bitmiglik Orani (%) 65,33
imalatin
iINSAAT KALEMLERI imalatlar —— Agiklama ***
Orani (%) *
Kalip isleri 100
: ; . |Demir igleri 100
KABA INSAAT ISLERI |Beton isleri 100
Duvar imalatlar 100
| Elektrik boru fersi (Betonarme ici) 100
| Cati Konstriksiyonu 100
ATl Cati Kaplamasi 100
ic kaba siva 100
. . icince siva 100
SEASLER Dis kaba siva 100
Dis ince siva 100
Kapi kasalari 0
Kapi kanatlari (boya dahil) 0
DOGRAMALAR + CAM Pencere dogramalari (kasz ve boya da 0
Mutfak dolaplar ve tezgahi 0
Kol-ayna-kilit 0
Cam igleri 0
i 3 z Temiz su borulan 100
TESISAT ISLERI Pis su borulari 100
Vitrifiye ve Armatirier 0
s ] Boru fersi (duvar) 100
ELEKTRIK ISLERI Kablo isleri 100
Armatlr-pano-sayac-sigorta 0
Sap isleri 100
. . Yer kaplamalari (1slak hacimler) 0
KAPLAMA ISLERI Yer kaplamalan (diger) 0
Duvar seramikleri 0
Denizlik-harpusta 100
ic Boya-Badana isleri 50
BOYA-BADANA
Dis cephe kaplama/boya 0
- Balkon ve cati parapeti S0
PARAIER ORI Merdiven korkuluklan 100
. . Kazan-Kembi (mentaj dahil) ** 100
KALORIFER TESISATI |Boru ve tecrit isleri 100
Radyator montaijt 100
Ray montaj 0
ASANSOR Kat ?(Bpllﬂl'.l mqntajl : 0
Makina dairesi montajl 0
Kabin mentaj 0

* Imalst tamamen tamamianan insaat kalemieri icin 100 degeri girilir,

=** Belirtilen [ngaat Kalemi %100 den eksik ise agkiayna.
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

AHMET ARSLAN

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977

Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi siirticl ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com

Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL

Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Mih. Yiiksek Lisans 2003 - 2006

Kurs ve Seminer

Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL
Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani
2002 — 2006  Milli Emlak Genel MudurlGga BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI
Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslar icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi

e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme

e Bursailine ait beyana esas emlak vergi kacaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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BOLUM 8 RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYANLAR, YETERLILIKLER

ASLI CANLI

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi :Eskisehir — 16.08.1989

Medeni Hali : Bekar
Ehliyet : B sinifi siirticl ehliyeti
Elektronik Posta : acanli@dengedegerleme.com

Adres: Etiler Mah.Adnan Menderes Blv Sami Kaya Is Merkezi
No:47 K:4 D:20 Muratpasa / ANTALYA

Egitim S.D.U. Sehir ve Bélge Planlama Lisans Isparta 2006-2012
A.U. Marka Iletigimi 20016 - 2018
Kurs ve Seminer
Netcad Sertifikasi - NetCAD Kullanimi Ve Céziim Uretimi Konusunda Egitimli 2010
Arcgis Sertifikasi - Cografi Bilgi Sistemleri ve Uzaktan Algilama Uzmani 2010
ISO Kalite Yonetim Egitimi Ocak 2016

Yoneticilik Gelisim Egitim Semineri Subat 2015
SPK Lisansi Mayis 2015

Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, ArcGIS, AutoCAD
Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 404774)

19.11.2012- Halen DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk Ltd. Sti.
ANTALYA

Degerleme Uzman Yardimcisi
2011-2012 Fengo Gayrimenkul Dederleme LTD STI ANTALYA-
Degerleme Uzman Yardimcisi

2010-2011  Perge Gayrimenkul Dederleme LTD STI ANTALYA-

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernegdi — Sehir Plancilari Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslar icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,
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GOKHAN GORCU

Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi: Adana- 28.03.1983

Ehliyet : B, A2 sinifi stirlicti ehliyeti
Elektronik Posta : gokhangorcu@hotmail.com
Egitim Anadolu Universitesi, Iktisat Fakiiltesi,
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar -TUm Microsoft Office 2007 Programlari, Autocad
Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 403343)

04.2011 - ... DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Uye Olunan Dernekler TDUB
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