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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

12.09.2022

DAYANAK SOZLESMESI

19.09.2022

DEGERLEME TARiHi

19.09.2022

RAPOR TARIiHi VE TAKiP
NO

20.09.2022
2022-0ZL-140

RAPORUN KONUSU

Antalya Ili, Muratpasa ilgesi, Ermenek Mahallesi, 27943 ada 57 parsel, 27943

ada 58 parsel ve 27943 ada 17 parselde yer alan “TARLA” niteligindeki

gayrimenkullerin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/a
fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar,
gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye
dahil edilmesi veya portfoyden ¢ikarilmasi” hiikmiine binaen, Sermaye
Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ““ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” gergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

27943 Ada 57 Parsel: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI ' )
27943 Ada 58 Parsel: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

27943 Ada 17 Parsel: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden temin edilen bilgilere gore]
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin, 1/1000 dlgekli
Havaalan1 Giineyi Imar plam1 Muratpasa Belediye Meclisinde onaylanmus,
parselasyon ve 18 madde uygulamasi asamasindadir. S6z konusu plan kabinde
askiya ¢ikacak olup aski siireci bittikten sonra uygulama asamasina
gecilecektir.

Tasinmazlarin imar uygulamalar1 yapilmamis olup parsel alanlarindan %45 e
lkadar kesinti yapilabilecektir. Askiya ¢ikacak olan parsellerin hisseli duruma
diismesi, parsel konumlarinin, sekillerinin ve alanlariin degisebilecegi, tevhid
veya ihdas edilmesinin de s6z konusu olabilecektir. Parsellerin imar uygulamasi
islemlerinin siirmesi sebebi ile, imar lejandi, terk miktarlar1 vb. herhangi bir|
bilgi Muratpasa Belediyesince paylasiimamustir.

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigiine yapilan arastirmada, mevcut]
1/5000 o6lgekli imar planinda;

27943 ada 17 parsel, Kismen Ticaret alan1, Kismen Okul, Kismen [badethane,
Kismen Park ve Kismen Yol alanlarinda

27943 ada 57 parsel Kismen TICK (Ticaret+Konut) (Karma Kullanim), Kismen
Otopark, Kismen Yol ve Kismen Saglik Tesisi alanlarinda

27943 ada 58 parsel tamaminin Yol alaninda kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Tasinmazlarin imar plan1 onaylanmis olup, 18. Madde uygulamasi
stirmektedir. Bu nedenle degerleme giinii itibari ile taginmazlarin yapilagma

4




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

hakk: bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER ICIN
TAKDIR EDILEN
20.09.2022 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

27943 Ada 17 Parsel Degeri:

137.410.000 TL (Yiizotuzyedimilyondortylizonbin Tiirk liras1)
27943 Ada 57 Parsel Degeri:

138.380.000 TL (Yiizotuzsekizmilyoniigyiizseksenbin Tiirk lirasi)
27943 Ada 58 Parsel Degeri:

910.000 TL (Dokuzyiizonbin Tiirk liras1)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

BEDRIYE BURCU EMEKDAR (SPK Lisans No: 409280)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UYGAR ZAIM (SPK Lisans No:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil 372903

Telefon 03124429 444

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

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

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu -
Umraniye / ISTANBUL

Sirket Amact: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, lilkemiz gayrimenkul piyasasindaki degisim ve
ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektdriin onde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010
tarihinde faaliyete gecmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarimiz icin paylasilabilir ve biiyiiyen
degerler yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO"
kodu ile islem gormektedir.

Sermayesi : 1.570.000.000 TL
Halka A¢iklik - Agik

Telefon : 0216 600 10 00
e-posta . info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Antalya ili, Muratpasa ilcesi, Ermenek Mahallesi, 27943 ada
57 parselde, 27943 ada 58 parselde ve 27943 ada 17 parselde yer alan “TARLA” niteligindeki
tasinmazlarin piyasa satis degerinin tespiti Amaciyla hazirlanmigtir.



http://www.markakurumsal.com.tr/
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan Halk Bankas1 A.S adina 2 adet rapor

diizenlenmistir.

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Takdir Edilen Deger

Raporu Hazirlayanlarin

Ad ve Soyadlar1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi

2. RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Ad1 ve Soyadi

Degerleme Tarihi

1 24.02.2022 — 2022-HB-67
:60.000.000,00 TL

: OMER UFUK KARABAGLI (403636)
: SERDAR KADIR ARSLAN (402750)

: 14.08.2020 — 2020-HB-67
: 24.530.000,00 TL

: OMER UFUK KARABAGLI (403636)

: SERDAR KADIR ARSLAN (402750)

: 20.09.2022 — 2022-0ZL-140

: Bedriye Burcu EMEKDAR (Spk Lisans No: 409280)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

: Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

. Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz tarafindan

mahal ve resmi kurum incelemeleri 19.09.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin

Tarihi ve Numarasi :19.09.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi

dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmstir.
7
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3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustur.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar tizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

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

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amac1 lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
8
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alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

il

ANTALYA

Mevkii

KUTUKLUGOL

Tice

MURATPASA

Pafta

Bucak

Ada

27943

Mabhalle

ERMENEK

Parsel

57

Sokak

Yiizol¢iimi

31.499,43 m?

Malik

HALK
GAYRIMENKUL
YATIRIM

ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Ana
Niteligi

Tasinmaz

TARLA

[] KAT MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

] DEVRE MULK

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

il

ANTALYA

Mevkii

KUTUKLUGOL

fice

MURATPASA

Pafta

Bucak

Ada

27943

Mabhalle

ERMENEK

Parsel

58

Sokak

Yiizol¢iimii

172,52 m?

Malik

HALK
GAYRIMENKUL
YATIRIM

ORTAKLIGI
IANONIM SIRKETI

Ana
Niteligi

Tasinmaz

TARLA

[0 KAT MULKIYETI

[] KAT IRTIFAKI

[ DEVRE MULK

X DIGER (ANA
TASINMAZ)
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il ANTALYA MevKii KUTUKLUGOL
Tice MURATPASA Pafta -
Bucak - Ada 27943
Mahalle ERMENEK Parsel 17

Sokak - Yiizol¢iimii 31.228,62 m?

Malik HALK Ana Tasinmaz | TARLA
GAYRIMENKUL Niteligi
YATIRIM

ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

X DIGER (ANA

KAT MULKIYETI [] KAT IRTIFAKI DEVRE MULK
H [ u TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Antalya ili, Muratpasa il¢esi, Ermenek Mabh., Kiitiikligél Mevkii, (27943 Ada 57 parsel,
27943 ada 58 parsel ve 27943 ada 17 Parsel)

. IMAR VE PROJE BIiLGILERI

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/5.000

BAGLI BULUNDUGU Muratpasa IMAR PLANI ONAY
BELEDIYE Belediyesi TARIHI

TAKS - YUKSEKLIK (H)
KAKS - EMSAL

CEKME MESAFELERI | - INSAAT NiZAMI
(On/Arka/Yan)
LEJANT IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI | 18. Madde uygulamas: islemi siirmekte olup, kesintiler heniiz belli
degildir.

KISITLAMALAR De{ferleme konusu parsellerin ada/parsel bazinda konumu TKGM'nin
CBS portal1 iizerinden kontrol ve teyit edilmistir.

Degerleme konusu parseller mevcut 11.02.2019 onay tarih ve 103 sayili
1/5000 olgekli, Giizeloba, Giizelbag Ve Ermenek Mahallelerini
Kapsayan Alanda Havaalam Giineyi Ilave Nazim Imar Plan1 kapsamindal
asagida belirtilen lejandlarda kalmaktadirlar;

27943 ada 17 parsel, Kismen Ticaret alani, Kismen Okul, Kismen|
11
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[badethane, Kismen Park ve Kismen Yol alanlar1

27943 ada 57 parsel Kismen TICK (Ticaret+Konut) (Karma Kullanim),
Kismen Otopark, Kismen Yol ve Kismen Saglik Tesisi alanlari

27943 ada 58 parselin de tamaminin Yol alani

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden temin edilen bilgilere gore
degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parsellerin, 1/1000
olcekli Havaalani Giineyi Imar planinin Muratpasa Belediye Meclisinde
onaylandig1, parselasyon ve 18 madde uygulamasi asamasinda oldugu,
akabinde askiya ¢ikacagi ve aski siliresi boyunca gelmesi muhtemel
itirazlar durumunda siirecin uzama ihtimali de bulundugu 6grenilmistir.

Tasinmazlarin imar uygulamalar1 yapilmamis olup parsel alanlarindan
0045 e kadar kesinti yapilabilecektir. Askiya cikacak olan parsellerin|
hisseli duruma diismesi, parsel konumlarinin, sekillerinin ve alanlarinin
degisebilecegi, tevhid veya ihdas edilmesinin de s6z konusu olabilecektir.
Parsellerin imar uygulamasi islemlerinin siirmesi sebebi ile, imar lejandi,
terk miktarlari1 vb. herhangi bir bilgi Muratpasa Belediyesince
paylagilmamistir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

27943 Ada 57 Parsel, 27943 Ada 58 Parsel, 27943 Ada 17 Parsel

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Degerlemeye konu olan taginmazlar; “Tarla”
vasifli olup, tasinmazlara ait, imar durum belgesi,
yapt  ruhsati, mimari proje vb. belge
bulunmamaktadir.

RUHSAT TARIH VE NO

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

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

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldigi parselin konumunun
dogrulugu Antalya Biiyliksehir Belediyesi’nde
yer alan Imar Paftas1 goriintiisii iizerinden tespit
edilmisgtir.

YIKIM KARARI BILGISI

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILIiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGIi
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5.3 GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Muratpasa Belediyesi Yapi Kontrol Midirliigii’'nden alinan bilgiye gore degerleme
konusu tasinmazlar i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar
bulunmamaktadir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERIi

27943 Ada 57 Parsel - 27943 ada 58 parsel - 27943 ada 17 parsel

YAPI CINSI
[IBetonarme karkas [JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap [Celik [IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
[ISehir Suyu | [] Isitma sistemi | [JAsansor |[] Elektrik | [JMerkezi sicak su | [ JDogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi kalorifer | (JKombi |[JKlima |[[JSoba |[JHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
[IBitisik []Ayrik (ikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire [Villa [1Yazlik ev [] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
[JLiiks Clyi [JOrta (Kot [J Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK (] OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BILGILER

[ ] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[JGUVENLIK

Yap1

Sinifi Yap1 yas: | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

- 2. Derece
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ARSAYA AIT BiLGILER

27943 Ada 57 Parsel
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu tasinmazin | 27943 ~ Ada 57 Degerleme konusu

manzarasi bulunmamaktadir. | numaral parsel, amorf tasinmaz  topografik
benzeri formdadur. olarak egimsiz bir arazi
yapisina sahiptir.

27943 Ada 58 Parsel
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu taginmazin | 27943 Ada 58 Degerleme konusu
manzarasi bulunmamaktadir. | numarali parsel, iggen tasinmaz  topografik
formdadir. olarak egimsiz bir arazi
yapisina sahiptir.

27943 Ada 17 Parsel
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu tasinmazin | 27943 Ada 17 Degerleme konusu
manzarasi bulunmamaktadir. | numaral parsel, amorf tasinmaz  topografik
benzeri formdadir. olarak egimsiz bir arazi
yapisina sahiptir.

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu taginmazlarin {izerinde; gecekondu, depo, ahir, sera vb. basit nitelikli
yapilar bulunmakta olup, s6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamuistir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI
27943 ADA 57 PARSEL

Degerleme konusu 27943 ada 57 numarali parsel 31.499,43 m? yiiz 6l¢iime sahip, “tarla”
vasifli tasinmazdir. Geometrik olarak amorf benzeri formda, topografik olarak egimsiz bir
yapiya sahiptir. Tasinmaz kuzeyde ayni ada 12 parsele, doguda ayn1 ada 55 ve 58 parsele,
giineyde ayn1 ada 18 parsele, batida ayn1 ada 15 parsele cephelidir. Taginmaz imar yoluna veya
kadastro yoluna cepheli degildir. Parsel {lizerinde gecekondu tarzi ruhsatsiz yapilar ve plastik
seralar bulunmakta olup, degerlemede dikkate alinmamustir.

15
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27943 ADA 58 PARSEL

Degerleme konusu 27943 ada 58 numarali parsel 172,52 m? yiiz 6lglime sahip, “tarla”
vasifli tasinmazdir. Geometrik olarak tiggen benzeri formda, topografik olarak egimsiz bir

yapiya sahiptir. Tasinmaz doguda ayn1 ada 58 parsele, giineyde ayn1 adal8 parsele, batida ayni
ada 57 parsele cephelidir. Taginmaz imar yoluna veya kadastro yoluna cepheli degildir. Parsel
iizerinde gecekondu tarzi ruhsatsiz yapilar ve plastik seralar bulunmakta olup, degerlemede
dikkate alinmamistir.

27943 ADA 17 PARSEL

Degerleme konusu 27943 ada 17 numarali parsel 31.228,62 m? yiiz 6l¢iime sahip, “tarla”
vasifli tasinmazdir. Geometrik olarak amorf benzeri formda, topografik olarak egimsiz bir
yapiya sahiptir. Tasinmaz kuzeyde ayni ada 13,14,15 parsele, doguda ayni ada 18 ve 65 parsele,
giineyde ayn1 ada 55 parsele, batida ayni ada 45 parsele cephelidir. Tasinmaz imar yoluna veya
kadastro yoluna cepheli degildir. Parsel iizerinde gecekondu tarzi ruhsatsiz yapilar ve plastik
seralar bulunmakta olup, degerlemede dikkate alinmamastir.
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9. GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILiSKIN
BILGI

27943 Ada 57 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
X] Evet: Degerlemeye konu taginmaz, Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. adina kayith iken 22.04.2022 tarih
ve 12601 yevmiyeli olarak Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye satis islemi ile devrolmustur.
[ ] Hayar:
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

HACIZ [ Evet:

X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:
bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:

SERHLER X Hayir: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:

X] Hayir: Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | TAKBIS sisteminden 19.09.2022 tarih, 15:29 itibari ile edinilen tapu kayitlar
ekte sunulmustur.
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27943 Ada 58 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
X] Evet: Degerlemeye konu tagsinmaz, Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. adina kayith iken 22.04.2022 tarih
ve 12601 yevmiyeli olarak Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye satis islemi ile devrolmustur.
[ ] Hayar:
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

IPOTEK [ Evet:

X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

HACIZ ] Evet:

X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kayd:
bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:

SERHLER | [X] Hayir: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [XI Evet: Beyan; “Diger (Konusu: ORMAN SINIRLARI ICERISINDE
KALMAKTADIR. ) Tarih: 12/03/2012 Say1: 2148” kayd: bulunmaktadir.

(Tarih/Yevmiye: 23.03.2012 — 8428)

[ 1 Hayir:

ACIKLAMA | TAKBIS sisteminden 19.09.2022 tarih, 15:29 itibari ile edinilen tapu kayitlari
ekte sunulmustur.
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27943 Ada 17 Parsel
MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
X] Evet: Degerlemeye konu tagsinmaz, Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. adina kayith iken 22.04.2022 tarih
ve 12601 yevmiyeli olarak Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’ye satis islemi ile devrolmustur.
[ ] Hayar:
KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?
[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:

X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

HACIZ [ Evet:

X Haywr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz
bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:

SERHLER | [X] Hayir: Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR | []Evet:

X] Hayir: Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | TAKBIS sisteminden 19.09.2022 tarih, 15:28 itibari ile edinilen tapu kayitlari
ekte sunulmustur.
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10.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

11.GENEL VE SEKTOREL VERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER!

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin {igiincii ¢ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt I¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki gii¢lii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle iigiincii ¢eyrekte, yillik yiizde
7,4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim y®niinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik bliyiimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiyiimeyi sinirlamistir. Harcama yoniinden ise donemlik biiylimenin ana
belirleyicisi yurt igi talep olmustur. I¢ talebin artan katkis1 agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 0Ozel tiilketim harcamalarindan
gelmistir. Thracat ve ithalat dénemlik bazda artmis; net ihracatin ¢eyreklik biiyiimeye katkisi
0,1 ylizde puan, yillik biiylimeye katkisi ise 6,8 ylizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gerceklesmis, yillik
enflasyonda tiim alt gruplarda artis gozlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en onemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincii ¢eyrekteki giiglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artislarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik siirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriinlimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda
artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak iizere emtia
fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlart nemli bir rol oynamugtir. Uretici fiyatlarindaki bu artiglar
tiiketici fiyatlari izerinde de 6nemli baski1 unsuru olmakla birlikte fiyatlama davraniglari ¢esitli
iirlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon
egiliminde de artis gdzlenmis, bu kapsamda c¢ekirdek enflasyon gostergelerinden B ve C
endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla yiizde 34,89 ve 31,88’¢e yiikselmistir.

w—Temel Mallar (Altin Dahil)
— Gida ve Alkolsiz icecekier
s T FE — B C s Y |-UFE Alkolla Igecekler ve Tatin
Enerji
Hizmet

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Para politikas1 durusu, enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina ve
para politikas1 ile ne Ol¢iide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
almarak, temkinli bir yaklasimla siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulasilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baglayacagi
ongoriilmektedir. Bu ¢ercevede, enflasyonun 2022 yili sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, ylizde 70 olasilikla, 2022 yil1
sonunda orta noktasi yiizde 23,2 olmak iizere, ylizde 18,6 ile yilizde 27,8 araliginda; 2023 yili
sonunda orta noktasi1 yiizde 8,2 olmak iizere ylizde 3,4 ile yiizde 13,0 araliginda gergeklesecegi
tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilinin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik doneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden
yiikklemeli ve giiglii bir parasal sikilasma yaparak politika faizini yiizde 17’den ylizde 19°a
yiikseltmistir. Izleyen dénemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede
tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye
devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu cercevede, Nisan-Agustos doneminde
politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki toplantilarda, para
politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri ve arz soklarinin
yarattig1 etkilerin ayrigtirilmasina yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z konusu donemde
politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise politika
faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikasi etki alan1 disindaki arizi faktorlerin
fiyat artislart iizerinde olusturdugu gegici etkilerin ima ettigi simirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 y1l sonu itibariyla politika faizi yiizde 14
diizeyine indirilmistir.

Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon goriinlimiindeki bozulma
ve gelismis lilke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor
doneminde kiiresel risk istah1 gerilemistir. Gelismekte olan {ilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise 6zellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger ¢ikislar gozlenmistir. Bu siiregte Tiirkiye’ye yonelik sermaye
girigleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem

DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye ¢ikislari gozlenmistir. Bu dsSnemde GOU
risk primleri dalgali seyrederken Tiirkiye nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz yénde
ayrigmugtir. Mevcut Rapor doneminde DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar1 ve hisse
senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolan diizeyinde net yabanci ¢ikis1 gozlenmistir. Bu
donemde swap kanaliyla da portfoy cikislart ger¢eklesmis ve toplam portféy hareketlerine
negatif yonde katki saglamistir.
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Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina karsi sinirlt
oranda deger kaybederken Tiirk lirast olumsuz ayrismistir. Ote yandan, TCMB’nin doviz
rezervlerindeki artig egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

w—T(irkiye w—— GOU Ortalamasi W Déviz W Altin

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
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12.2 SEKTOREL VERILER?

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 bas itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile iiretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sOyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢carpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satisglar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak ger¢ceklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yili dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege

gdre %60,2, gegen yilin ayni dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gerceklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satis1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarthindeki en yiiksek artis oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%S5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin iclincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baglamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmastir.
Saghik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun acikladigi {izere {ilke
genelinde Eyliil ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1 %72 ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme stireci ile beraber biiyiik oranda ofise
doniis gerceklesmistir. Uzaktan ¢aligmanin verimlilik iizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin
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yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit ¢calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Ucgiincii ¢eyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz

6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ¢eyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklasik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik ogunlugunu yeni
kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilar tarafindan ve %2,34’ii ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizl
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig:
gbzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig1 kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi
s0z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu gz 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklagik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36’s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar
ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilart 2020 yilmmn ilk {i¢ ¢eyregi ile
karsilastirildiginda %94 oraninda arttig1r goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart bas1 itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye’ye de dnemli bir
olgekte etki etmistir. Bir 6nceki yila gore artan ziyaret¢i sayilar ile birlikte Tiirkiye’nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 sdylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranit %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83°dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmugtur. 2021 yilinin ilk sekiz ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %37.9’dur.
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12.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir.

Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda; Mugla illeri

vardir. Giineyi, Akdeniz ile ¢evrelenmistir. Antalya kiyilarinin uzunlugu ~ 630 km’yi bulur.

Yiiz 6l¢iimii 20.723 km?2 dir.

Tiirkiye'nin niifus bakimindan besinci, yiiz 6l¢limii bakimindan altinc1 en biiylik sehridir. Tamami
Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi'yle Bat1 Toroslarin arasinda kurulmustur.
Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kosullar1 ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla
gelismistir. Antalya'da ekonomik hayat biiyiik oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir. Antalya ili
iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlar1 sicak ve kurak, kiglar1 1lik ve yagish olarak
ifade edilen iklim tipi diger bir degisle mutedil deniz ve sicak deniz iklim sinifina girer, daha i¢
kesimlerde ise soguk ve yari-kara iklim tipi goriilmektedir. Yazin ortalama sicaklik 30-34 derece
arasindadir. Ocak ayinda ise sicaklik ortalama 9-15 derece arasinda degisir. Sehirde kar yagmasi ve don
gibi meteorolojik olaylar hemen hemen hi¢ olmaz. Ilde yillik ortalama nispi nem %64 civarindadir.
Antalya’nin kiy1 bolgesinde yazlar hem uzun hem de sicaktir. Kislar dahi 1liga yakin serinlikte geger.
Yazin hi¢ goriilmeyen yagmur, Aralik, Ocak aylar1 ile ¢ok nadir olarak ilk ve sonbahar aylarinda
saganak halinde yagar. Yilin ancak 40-50 giinii kapali ve yagislidir. Antalya, yilda ortalama 300 giinesli
giinii, 18.7 derece yillik sicaklik ortalamasi ile yilin 12 ay1 turizm hareketlerine acik, ender bolgelerden
birisidir. Y1ilin en az dokuz ay1 denize girilebilir. Bitki ortiisii ise Akdeniz ikliminin getirdigi maki adl
kisa ve her mevsim yesil agacglardan olusur.

Antalya ekonomisi "3T" olarak adlandirilan, "Turizm, Tarim, Ticaret" sektorleri lizerine
yogunlasmstir. Uretim, ticaret ve dagitim alaninda faaliyet gdsteren Antalya Ticaret Odas: iiyelerinin
yaklasik yiizde 20'si tarim veya gida ile iligkilidir. Ticaret kesimi olarak nitelenen firmalarin 6nemli bir
kismu1 turizmle ilgilenmektedir. Antalya Bolgesi'nde 1980'li yillarda atilim yapmaya baglayan turizm
sektoriinde bugiin; bakanlik ve belediyeden belgeli yaklasik 400 bin yatak kapasitesi ile Tiirkiye'nin
turizm bagkenti durumuna gelinmistir. Tiirkiye'ye gelen turistlerin yiizde 40'in1 Antalya agirlamaktadir.
Bolgedeki turizm yatirimlarinin degeri 30 milyar dolara yaklagmaktadir. Antalya uygun ekolojisiyle de
onde gelen bir tarim merkezidir. Sera tiretiminde Tiirkiye'nin en 6nemli bir yeridir. Bu 6zelligiyle, basta
biiyiik iller olmak iizere lilkemizin birgok bolgesinin dort mevsim sebze ve meyve tedarik¢isi
durumundadir. Antalya birgok meyvede Tiirkiye iiretiminde en yiiksek paya sahip durumdadir. Sebze ve
meyve ihracati ile kesme ¢igek ihracati, ilin dnemli gelir kaynaklari arasindadir. Ote yandan, gelismislik
analizi Akdeniz Bolgesi i¢in yapilirsa, Antalya'nin diger giiney illeri i¢inde lider durumda oldugu
goriilmektedir. Antalya, birer sanayi merkezi olan Adana, Igel ve diger bolge illerinden daha hizli
gelismektedir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liiks magazalar ac¢ilmistir. Teknolojinin de kullanimini
yayginlagsmasiyla tarim ve sanayide tiretimi artirmus, ticari piyasa oldukga hareketlenmistir. Antalya'da
ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odas1'dir(ATSO). Uye sayis1 10.000'i gecen
ATSO kadar énemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya Thracatcilar Birligi'dir.
Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'{inii olugturan 6nemli bir agirliga sahiptir. Antalya'da
ithracatin %67's1 ve ithalatin %601 Avrupa Birligi iiye iilkeleri ile ger¢eklesmektedir.

Tiirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana Tiirkiye'de

21 serbest ticaret bolgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret Bolgesi 14
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Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baglamistir. Su an 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik gosteren
Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti Belediyesi sinirlar1 iginde bulunmaktadir.

Antalya, Tiirkiye'nin gelismislik diizeyine gore 7. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin
on planda olmasini gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin
yarattig1 hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir. 1950'li yillarda Siimerbank
ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 200
sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63 Antalya Organize Sanayi
Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan
ve kuruldugu bolgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim
2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve
Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde ii¢ sanayi sitesi
bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en
eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi sektoriiniin gayrisafi hasila i¢indeki pay1
Tiirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7 diizeyindedir. Antalya ili milli geliri igerisindeki
sanayi pay1 sadece %4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

1976 yilinda Bakanlar Kurulu'nun verdigi onayla yapimina baglanan Antalya Organize Sanayi
Bolgesi, bir yil iki aylik bir siirenin ardindan tamamlanip 370 hektarlik bir alanda faaliyet
gostermeye baslamistir. Kurulduktan 6 yil sonra kuruldugu arsa lizerinde bir hata tespit edilmis
ve faaliyet alan1 310 hektar daraltilarak 60 hektara indirilmis, ama 1998 yilinda bu sorun agilmis
ve yeniden 370 hektarlik bir alanda etinliklerine devam etmistir. 2005 yilinda ¢evresindeki 294
hektar1 da biinyesine katarak 664 hektarlik bir alan yayilmistir. Antalya-Burdur karayolunun
26. kilometresinde bulunan Organize Sanayi Bolgesi 2 batida ve 1 doguda olmak {izere toplam
ti¢ giris kapisina sahiptir. %84.86'lik bir doluluk oranina sahip OSB'de 179 firmaya ait 208 adet
alan tahsis edilmistir.

Antalya 1li sahip oldugu Antalya Ovasi ile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk acisindan
Tiirkiye tariminda 6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklarinin beste birinde tarim yapilan bir
bolgedir. Antalya'da tarim yapilan yerleri kiy1 kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak
kiy1 kesiminde portakal, muz, avokado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera
tarimina da uygundur. Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi meyve tiirleri
yetistirilebilir. Kentin hizl1 gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektorii kendi yapisinda
da derin degisimlere ugramistir. 1970 yilinda niifusun dortte iicli tarimsal sektorlerden
geciniyorken 2000 yilinda bu oran %49'a diismiistiir.

Antalya sehrinde hayvancilik ¢ok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagl
koylerde daha cok kiiciikbas hayvancilik yaygindir ¢iinkii arazi yapisi kiigiikbas hayvancilig
icin uygundur. Kiimes hayvanciligi da yaygin bir ekonomik faaliyettir. Biiyiikbas hayvancilik
daha cok sehir merkezi disindaki yiiksek bolgelerde yapilmaktadir. Bunlar disinda aricilik
gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir. Sehrin kuzeyindeki Kepez Su Uriinleri Uretme

Istasyonu'nda ise balik ¢esitlerinin artirilmas1 yoniinde calismalar yapilmaktadir.

Antalya ulagimi agirlikli olarak hava yolu ve kara yolundan saglanmaktadir. Batidan Mugla Ili iizerinden
sahil yolu izlenerek Antalya’nin batisinda yer alan Kalkan-Kas ile Antalya’ya giris yapilir ve bu yol
sehir merkezine kadar devam eder. Ayrica i¢ kesimlerde yer alan Izmir-Denizli-Antalya giizergahi,
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sehrin bat1 istikametinden ulagim saglamak icin tercih edilen énemli bir glizergahtir. Afyon
sehri sehre ulasim icin &nemli bir kavsak konumundadir. Ozellikle Antalya’nin kuzey
istikametinden saglanacak ulasim i¢in Afyon-Burdur-Antalya giizergahi sehir merkezinin
kuzeyinden ve Afyon-Isparta-Antalya giizergahi sehir merkezinin dogusundan ulagim
saglamaktadir. Antalya’nin dogu istikametinden sehir merkezine ulagim i¢in i¢ kesimlerden
Konya-Akseki-Antalya giizergahi, sahil kenarindan ise Mersin-Alanya-Antalya giizergahi
kullanilmaktadir.

Muratpasa Ilgesi; Kentin en eski yerlesim yeri olmasi nedeniyle Muratpasa’nin tarihi ayni
zamanda Antalya’nin da tarihidir. Muratpasa adini, yapim tarihi 1570 olan Muratpasa Camii’ne
de adin1 veren Karaman Beyi Murat Pasa’dan almaktadir. Antalya; Birinci Diinya Savasi
sonrasi 28 Mart 1919°da Italya tarafindan isgal edilir. isgal 5 Temmuz 1921°de sonlandirilir.
29 Ekim 1923'te Cumhuriyet’in ilanindan sonra Osmanli doneminde sancak olan Antalya il
olur.

12.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

13.1 CEVRE VE ULASIM KROKISi

1l 2l

I

Kardeskentler
Caddesi
Konu Tasinmazlar
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13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Antalya ili, Muratpasa Ilgesi, Ermenek Mahallesinde bulunan 27943
ada 57 parsel, 27943 ada 58 parsel ve 27943 ada 17 parselde konumlu bos tarlalardir. Degerleme
konusu gayrimenkullere ulasim igin; Kardeskentler Caddesi ile Rauf Denktas Caddesinin kesistigi
kavsaktan sag bat1 yoniine Rauf Denktas Caddesine doniiliir. Taginmazlar ~910 m ileride sag kolda, i¢
tarafta yer almaktadir. Taginmazlarin yola cephesi bulunmamaktadir. Toplu tasima ve 6zel araglar ile
ulagim imkanlar1 mevcuttur. Bolge sehir merkezine yakin mesafede yer almakta olup, yakin ¢evresi
genel olarak imarli-imarsiz bos parsellerin, plastik sera ve tarlalarin agirlikta oldugu, batiya dogru
gidildik¢e cadde tizerinde ticari fonksiyonlu, i¢ kesimlerde konut fonksiyonlu gelisimini devam ettiren
bolge ozelliklidir.
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13.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

X
% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikli
Durumu X
Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk oram (%)

13.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu bélge ilgenin, konut alani olarak tercih
edilen bir lokasyonudur. Tasinmazin bati ve gilineybati kisimlarinda imarli yapilasma
yogunlukta olup, tasinmazin yer aldig1 kisimda imar ¢aligmalari stirmektedir. Buna bagli olarak
taginmazlarin yer aldig1 bolgede, tarim arazileri ve sera alanlar1 da goriilebilmektedir.

Tasimmmazlarin giiney kisminda yer alan Rauf Denktas Bulvar1 bdlgenin ana arterlerinden
olup, dogu kisimda yer alan Kardes Kentler Caddesi, bolgeden havalimanina ulagim saglanan
ana arterdir.
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14.2 ENiYI VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

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

arastirmalar1 sonucu parsel lizerinde mevcut imar durumuna uygun proje gelistirilmesinin en

iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Ana akslara yakin olmasi e Etrafinda bos parsellerin olmasi

o Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmamis
olmasi

¢ 18. Madde uygulamas1 gorecek olmast
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14. DEGERLEME BILGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Arsa/Tarla tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim
piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

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

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2 MALIiYET YONTEMIi

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

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Y ontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani1 elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali hazirda gelir getirmediginden
dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu c¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklagimai ile iskonto oran1 makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin goz Oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Oran (lilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

15.4 DIGER TESPIT VE ANALiZLER
154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
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15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRiILMiS PROJE DEGERIi ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin, imar uygulamasi gérecek olmasi nedeni ile, imar
kesintileri, imar lejandi, parsel sekli vb. belirsiz durumlart bulunmaktadir. Bu sebeple
degerleme konusu taginmazlar i¢in herhangi bir proje analizi yapilmamustir.

15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Konu taginmazlarin yer aldig1 bolgede, tasinmazlarin kuzey kisminda, benzer durumda, imar uygulamas
gorecek alanda, toplam ~17.500 m2 alana sahip parsel igerisinde, ~2.100 m2 alana sahip hisseni

7.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi Ogrenilmistir. (Giizelbag Mahallesi 27942/4) Birim
Fiyat:3.571 TL/m2)

Emsal 2:

Konu taginmazlarin yer aldigi bolgede, tasinmazlarin giineydogu kisminda, konum olarak daha kotii
konumda, tasinmaz ile benzer durumda, imar uygulamas: gorecek alanda, toplam ~188.000 m? alana
sahip parsel igerisinde, ~1.470 m2 alana sahip hissenin 4.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
ogrenilmistir. (Birim Fiyat:2.721 TL/m2)

Emsal 3:

Konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, tasinmazlara gore yol cephesi daha sinirli olan, konum olarak]

daha kot konumda, imar uygulamasi gorecek alanda, toplam ~7.000 m2 alana sahip parsel parselin
20.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi 6grenilmistir. (Birim Fiyat:2.857 TL/m2)

Emsal 4:

Konu taginmazlarin yer aldig1 bolgede, tasinmazlarin dogu kisminda, Konut Alani lejandinda, E:0,60
Hmaks:2 kat yapilasma kosullarina sahip, 366 m2 alana sahip arsanin 3.500.000 TL bedelle satilik oldug
bilgisi 6grenilmistir. (Birim Fiyat:9.562 TL/m2)

Emsal 5:

Konu taginmazlarin yer aldig1 bolgede, tasinmazlarin dogu kisminda, Konut Alani (ibt) lejandinda, E:0,60,
Hmaks:2 kat yapilagsma kosullarina sahip, 351 m2 alana sahip arsanin 3.100.000 TL bedelle satilik oldug
bilgisi 6grenilmistir. ( Birim Fiyat:8.831 TL/m2)

Emsal 6:

Bolgeye hakim emlakg¢i ile yapilan goriismede, bolgedeki imar probleminin uzun yillaridir siirdiigii, buna
bagl olarak konu tasinmazlarin mevcut hali ile, parsel biiyiikliiklerini de dikkate alarak, donlim bazindaj
4.000.000 TL- 4.500.000 TL araliginda bedelle satilabilecegi bilgisi 6grenilmistir. (Birim Fiyat:4.000-
4.500 TL/m2)
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Emsal Karsilastirma Tablosu

Emsal 1 7.500.000,00 £ 7.125.000,00% | 3.223,21% 4.077,37 &
Emsal 2 4.000.000,00 £ 3.800.000,00% | 2.455,78 % 3.388,98 &
Emsal 3 20.000.000,00 £ 19.000.000,00% | 2.578,57 & 3.410,16 &
Emsal 4 3.500.000,00 £ 3.325.000,00% | 8.630,46% 5.825,56 &
Emsal 5 3.100.000,00 £ 2.945.000,00% | 7.970,80% 5.380,29 &

NS ¥Sandland 8

—
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15.DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar yakin lokasyonunda bos tarla/arsa
arzlar1 arastirilarak Pazar Yaklagimi yontemi ile deger takdir edilmistir. S6z konusu taginmazlarin
tarla vasifli olmasi sebebi ile gelir yaklagimi ve proje yaklasimi kullanilmamistir. Taginmazlarin en
etkin ve verimli kullanimlarinin nitelikleri ile uyumlu olarak “tarla” seklinde oldugu kanaati
olusmustur.

16. EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevcut imar durumu, imar uygulamasinin
heniiz tamamlanmis olmast ve 18. Madde uygulamasi1 gorecek olmasi, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisliniin “satilabilir” olacag: diistiniilmektedir.

17.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI
Pazar yaklasimi yonteminde tarla degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli
ve daha az yaniltic1 oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile degerleme ¢alismasi pazar yaklagimi
yontemi sonuglandirilmistir.

18.DEGERLEME VE SONUC

19.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Ermenek Mahallesi, 27943 ada 57 parsel, 27943 ada 58
parsel ve 27943 ada 17 parselde yer alan “TARLA” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa satis
degerinin tespiti amactyla;

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmaistir.
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19.2 NiHAI DEGER TAKDIiRi

Pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl
ve daha az yaniltict oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile taginmazlara deger takdiri bu

yonetmle yapilmistir.

Sonug olarak konu taginmazlara 20.09.2022 tarihi itibariyle;

DEGER TABLOSU

31.228,62

£ 4.400,00

£ 137.405.928,00

£ 137.410.000,00

£ 148.402.800,00

31.449,43

£ 4.400,00

£ 138.377.492,00

£ 138.380.000,00

£ 149.450.400,00

172,52

£ 5.280,00

t 910.905,60

TOPLAM YAKLASIK DEGER

t 910.000,00

£ 276.700.000,00

t 982.800,00
£ 298.836.000,00

27943 Ada 17 Parsel Degeri: 137.410.000 TL (Yiizotuzyedimilyondortyiizonbin Tiirk lirasi)
KDV dahil satis degeri: 148.402.800-TL(Yiizkirksekizmilyondortytizikibinsekizyiiz Tiirk lirasi)

27943 Ada 57 Parsel Degeri: 138.380.000 TL (Yiizotuzsekizmilyoniigyiizseksenbin Tiirk lirast)
KDV dahil satis degeri: 149.450.400-TL (Yiizkirkdokuzmilyondortyiizellibindortyliz Tiirk lirasi)

27943 Ada 58 Parsel Degeri: 910.000 TL (Dokuzyiizonbin Tiirk lirast)
KDV dahil satis degeri: 982.800-TL (Dokuzyiizseksenikibinsekizyiiz Tiirk liras1)

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

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18,2955

Degerleme Firmasi
(Raporu Onaylayan)

Degerleme Uzmani
(Raporu Kontrol Eden)

Degerleme Uzmani
(Raporu Hazirlayan)

BEDRIYE BURCU EMEKDAR Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 409280 Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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TAPU KAYITLARI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

‘weblopu

Kaydi Olusturan: TUGGE YILDIRIM

Tatih: 19-9-2022-15:28

Makbuz No

Dekont No

174622744643

20220%19-919-F06741

TAPU KAYTT BILGISI

Zemin Tipk:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel

27943117

Taginmaz Kimlik No:

52257194

AT Yuzokam{ma):

3122362

iWikge:

ANTALYA/MURATPASA

Bagimsz BalUm Nitelk:

Kurum Adr:

Muratpaga

Bagms1z Balim Bris

Mahalle/Kay Ads:

ERMENEK Mah

YiizOlglmi:

Mavkil:

KUtk Gol

Bafymez BalUm Net

Cilt/Sayfs No:

1/17

YiizClgtmd,

Kayit Dunim;

Akuf

Blok/Kat/Girig/BBNo:

MULKIYET BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Niteli:

(Hizse) Sistem
No

Malik

El Birligi Metrekare
No

Hises Pay/
Payda

Toplam
Metrekace

Terkin Sebebl-
Tarih-Yevmiye

657612308

(SN:6955617) HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
v

m 31228.62

22862

Bu belgeyl akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar! ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Sd5T-0EQE80 kodunu Online igiemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 19-9-2022-15:29

‘weblopu t

Kaydi Olusturan: TUGGE YILDIRIM

Makbuz No Dekont No
174622744643 20220919-919-F06741

TAPU KAYIT BiLGisi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 27943/57
Taginmaz Kimlik No 75862421 AT Yizdboim{ma) 31459.43
il/tige: ANTALYA/MURATPASA Bagimsz Bolum Nitalik:
Kurumn Adu Muratpaga Bagimawz Balim Brint
Mahalle/Ksy Adi ERMENEK Mah. YizOkgum:

Mekil; Kituklogo! Bagimsiz Bolim Net

' : . YilzOlgumi:
Cilt/Sayfa No: /57 Blok/Kat/Giris/BENo:
Kayt Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:
Ana Tagmmaz Nitelk:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ¢ Matrekate | Toplam Edinme Terkin Sebhebi
No Metrekare | Sebebi-Tarith- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
657612310 (SN:6955611) HALK GAYRIMENKUL 31499.43 | 3149043 Satig
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 22-04-2022
v 12601

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WBqNe0joBmOX kodunu Online Iglemler
alamina yazarak dogrulayabilirsiniz
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Kaydi Olusturan: TUGGE YILDIRIM

Tarh: 199-2022-1529

Makbuz No

Dekont No

174622744643

20220919-919-F06741

TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipk

AnaTasinmaz

Ada/Parsal:

27643/58

Tag:nmaz Kimiik No

75862422

AT Yizolgim(m2):

172.52

II/llge:

ANTALYA/MURATPASA

Bagimsiz Bolum Nitolik:

Kurum Adi:

Muratpaga

Mahalle/Kdy Adi:

ERMENEK Mah

Bagimaiz Bolim Brot
YiszOlgimis:

Mevkit

Kutakiugol

CiltySayfa No:

1/58

Bagimaiz Bolum Net
YiizOlgimi:

Kayit Durum:

Aktif

Blok/Kat/Birig/BBNo:

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitedik:

SeA

Agiklama

Malik/Lehtar

Tests Kurum Tarh-
Yevmiye

Diger (Konusw: ORMAN SINIRLARI ICERISINDE KALMAKTADIR. ) Tarih:

12/03/2012 Says. 2148( Sablon- Diger)

(SN.6385903)
ANTALYA
KADASTRO
MUDURLOGO

Muratpaga -
23-03-2012 1549 -
8428

l |

| vkN-1516549184 |

MULKIYET BILGILERI

{Higse) Sistem
No

Matik El Birligi
No

Edinme
Sebebi-Tarlh-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarlb-Yevmiye

657612301

(SN:6555611) HALK GAYRiMENKUL :
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

v

Satg
22904-2022
12601

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekad tarama programlari ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xLfKCBCpsyf kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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TASINMAZ FOTOGRAFLARI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISAN

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igni
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Bedriye Burcu CENGIZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini alinaya hak kazanmugtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR

e
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QSPL

er e Plyasas)

Tarih : 19.11.2015 No : 44959

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Uygar ZAIM

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent | OGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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G SPL

Sermaye Piyasass

Tarih : 12.05.2014 No 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sicll Tutmava Hiskin Bsaslar Flakkimda Toblig

Serdar Kadir ASLAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansimi almaya hak kazanmgtir.
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Sermaye Pivasast Kurulu

Sayr 1 3623107241501~ P24 DRy Y01

Konu § Listeye ulimmn bagyvummaz hk,

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yildizevies Mah 4. Cadde 721, Sok. N0
CuankuywW ANKARA

Higt 18082003 tanhls yaesmz.

Hpide kayith yaxs e Surketiniece Ser: VI, Noj 3§ sayih “Sermaye Plyesau Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sichetler e Bu Sicketledn Karulca
Lasieye Almmabanns [hgkin Esaslar Flakkuwls Tebbdi™ (Tehlig) gesgevesinde  Sermuye
Pivasassoda  Gayrieoknl  Deferfemeyle Yethili Kurnlglar  Listesine ahnmak  Grere
Kaonslummza begvaroda bubunulmegtur,

Kuwlumsr: Kaar Orgam'nen 10002008 Garih ve 27412 sayls topluntesincha; anilan
talebinezin oduimiy Kurgtanmisima karar vesilinigtir. Bu gerguvede:

@) SCrmase  plyssas)  mevaast sommda  yapaloak  gayvimenkul  deporieme
fanliyetberinizin mevzuate wygunlafunun Kumbemicica izienece®l ve  mevzuala ayken
wygolandacimzin  tespit edilmesi hafinde  Xurubinwe  [stesioden  goanlmanye  yolona
gublehileced!,

b) Kueubumus internct savfosuun gayrimenkisl deferfeme girketleri bllomiinde “penel
duyunular ve oyanlor™ Sughkh Koamods yer afan strekli bilgilendirme formn fortnating uygun
olarsk turafimzca hunrlunacak stirekli bilgilendiome formmna Kurubumez miemet siyfasinm
ilzili Doldmiade ver verilmest ve gncel il gereksifs,

©) 22002003 tarlh ve 200373 sayils Hufluld Billses e Karoaye duyurulan 22012015
farih ve V67 samdi Kuwl Kiran vyinocs, defereme korubaglanng, Tehld qergevesinide
yapmakla yikimlu bubanduklan Wldimbernt. slak imza e yazdy odmama yumsira elekironk
imza ile ehektromk omamda da gerpeklestirmekle yokiimlil oldwklan, sdzkonuesu Kural Karan
uyarmes  degerfeme  kurulushanom  Teblig  kapsamands  yaguloust  zorunks  bikdidmlen
clektrondh  ostamda pergeklegtirmemeleni halinde, dgili mevzum uyarincs sorombuleklin
doacagindan. 6362 syl Sernaye Piyasas: Ksmnu man 103 @nch msddesinin berinol fikrasi
uyanncs haklarmda idart lem tesis addehikeeg)

husaslaninda bilgh edimilmesing ve elekimnik oaamila yapelnmass pereden bilditimlenin
iybu yurius Saketinize bl writanden itbaren bir ay Serisinde wnamiannsess hosusunda

geregini nca oderim.
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