REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEME RAPORU

ANTALYA / KEPEZ

KASIM, 2012

TS EN SO 9001:2000
Certificate No: NiS 372-01

@

NISSER

RAPOR NO: 2012-SPK014



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

ICINDEKILER
YONETICi OZETi 2
BOLUM1.  SERTIFIKASYON VE ONAY 3
BOLUM 2.  RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI 5
2.1.RAPOR TARiHI VE NUMARASI 5
2.2.RAPOR TURU 5
2.3.RAPORU HAZIRLAYANLAR 5
2.4.DEGERLEME TARIHi 5
2.5.MUSTERI BILGILERI VE DAYANAK SOZLESMESi 5
2.6.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR 5
2.7.SIRKET BILGILERI 6
2.8.DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMESINE iLISKIN BILGILER 6
BOLUM3.  DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLERI 7
3.1. DEGER TANIMLARI 7
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger) 7
3.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER 8
BOLUM4.  GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALiZ 11
4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER 11
4.2. BOLGESEL, MAHALLI BILGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN
ANALIZI 15
BOLUMS5.  GAYRIMENKULUN TANITIMI 19
5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIiZ 19
5.2. MULKIYET ANALIZi 21
TAKYIDAT BILGILERI 22
BOLUM6. GAYRIMENKULUN TEKNIK ANALIZzi 22
6.1. IMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI 22
BOLUM 7.  GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI 23
BOLUMS8.  GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER 23
8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI 23
8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI 23
8.3. SWOT ANALIzi 23
8.4. EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI 24
BOLUMY9.  EMSALLER 25
BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI 26
BOLUM 11. SONUG 29
BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER 30
BOLUM 13. SERTIFIKALAR

RAPOR NO: 2012-SPK014 Sayfa|1



YONETICi OZETi

Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARiH / NO

19.11.2012 / 2012-SPK014

SAHA TESPIT TARIHi

23.11.2012

RAPOR TARiHi

05.12.2012

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

26772 ada, 2 parsel

ADRES

Antalya ili, Kepez ilgesi, Siitciler, “Arsa” vasifli 26772 ada, 2 parseldir.

TAPU KAYIT BiLGILERi

Antalya ili, Kepez ilcesi, Siitgiiler, “Arsa” vasifli 26772 ada, 2 parseldir.

iMAR DURUMU

1/1000 6&lgekli, Uygulama imar Planina gore; “Ticaret” alaninda

kalmaktadir.

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ARSA ALANI

3.000 m?

EN iYi VE VERIMLI KULLANIM

Tasinmazin en iyi ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna gore

ANALIzi “Ticaret” alani olarak kullanimidir.
1.500.000 TL
(Birmilyonbegsyuzbintiirklirasi)
DEGER

(834.260,28 USD — 644.053,24 €)

DEGERLEME UZMANLARI

Oguz Arslan

Degerleme Uzmani Yardimcisi

Ahmet PINARBASI

Sorumlu Degerleme Uzmani -400240

RAPOR NO: 2012-SPK014

A pozitif
Gayrimenkul Deflerleme A.S5.
Mehir erdi Caddo

,"\J /)
oy v \.
k/q‘\/um\’* Yy

Sayfa|2




Q A pozitif
Cayrmmenkul Dederieme AS

BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

= Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigl tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti

veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etlidi, cevre kirliligi konulari, zemin
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saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme galismasini sirdiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili higcbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
=  Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati ¢cergevesindeki islemlerde gegerlidir.

=  Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

SORUMLU DEGERLEME
UZMAN YARDIMCISI UZMANI
Oguz Arslan Ahmet PINARBASI
Degerleme Uzmani Yardimcisi Sehir ve Bolge Plancisi 400240

Oy
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 06.12.2012 tarihli, 2012-SPK014 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, miilkiyeti REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NE ait olan Antalya ili, Kepez
ilcesi, Sutcller Mahallesi, 26772 ada, 2 parselin 05.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme Uzmani

Yardimcisi Oguz Arslan, Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.11.2012 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 05.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde

ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin 19.11.2012 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gére 6denmis sermayesi 220.000 Tiirk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme calismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARIHi - -
RAPOR NUMARASI - -
GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - -
RAPORU HAZIRLAYANLAR - -
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
tarasar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdliren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen tekliser de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gbére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir donem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disulerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden yipranma payr disilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami dilizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu rindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde mdulkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER*?

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2011 tarihi itibarnyla Tarkiye nifusu 74.724.269 kisidir. 2011 yilinda Tiirkiye'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.001.281 kisi artmigtir. Nifusun % 50,2’sini (37.532.954 Kkisi)
erkekler, % 49,8'ini (37.191.315 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir. 2011 yilinda Tirkiye'nin yillik
nafus artis hizi binde 13,5 olarak gergeklesmistir. 2011 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir dnceki
yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Ulke nifusunun % 76,8’ il ve ilce merkezlerinde

yasamaktadir.

Toplam nifusun % 76,8’i (57.385.706 kisi) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.338.563 kisi) belde ve koylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus

oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise % 35 ile Ardahan’dr.

Niifusun % 18,2’si istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun % 18,2’si (13.624.240 kisi)
istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile
(3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip
etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
76.724’tlir. Nifusun yarisi 29,7 yasindan kiguiktiir. Ulkemizde ortanca yas 29,7’dir. Ortanca yas
erkeklerde 29,1 iken, kadinlarda 30,3’tiir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi

29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasl ise 30,5'tir.

’T.C. Basbakanlik Tirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuglari-2011,
27.01.2012, SAYI:16
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Nifusun % 67,4°G 15 ile 64 yaslari arasindadir.

15-64 yas grubunda bulunan galisma ¢agindaki nifus (50.346.979 kisi), toplam nifusun %
67,4'Unl olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 25,3’ (18.886.575 kisi) 0-14 yas grubunda, %
7,3l ise (5.490.715 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Tlrkiye’de kilometrekareye 97 kisi dismektedir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tiirkiye genelinde 97
kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.471 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.471 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 443 kisi ile Kocaeli, 330 kisi ile izmir, 257 kisi ile Gaziantep

ve 254 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim{ buyukligine gore ilk
sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 52, yiizol¢imi en kiigiik olan Yalova’nin nifus

yogunlugu ise 244’tir.
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Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan oOnlemler ile baslayan toparlanma vyavaslamaya

4.1.1. EKONOMIK VERILER

baslamistir. ABD’de ilk ceyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci
ceyrekte de sirmektedir. AB’de ise Euro bolgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte
bliyime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri
arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle
tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki agsinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde biylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi
2010 yilinda hizli bir biyime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ceyrek déneminde bir
yavaslama ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen llkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik dnlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tirkiye ekonomisi 2011’in ilk yarisinda iyi performans gostermis, kayda deger bir blyliime
kaydetmis ve dogrudan yabanci sermaye yatirimini gekmistir. 2011’in ikinci yarisinda, istatistikler
blylimenin korundugunu ve genel ekonomik performansin saglam oldugunu goéstermektedir.
Ancak artan cari acik ve digsal riskler, Tirkiye’nin 2012 yili icin ekonomik bulylmesinin
surdirilebilirligini tehdit etmektedir ve bilylimede bir yavaslama beklenmektedir. Avro
bolgesinde belirsizlik arttik¢a, tek para biriminin istikrari sorgulanmaya baslandi. Avro bolgesi (ilke
ekonomilerinin zayifligi artik 6n plana ¢ikmaktadir. Avrupa ekonomileri ve ABD’deki genel yavas-
lama nedeniyle kiiresel talep ve verimlilikte de yavaslama beklenmektedir. Tlirk mallari icin en
blylk ihracat pazari Avro bolgesi tlkeleri oldugundan, gézlemciler Tirkiye’nin imalat sektoriinde
potansiyel bir yavaslamayi isaret etmektedir.

Ancak ekonominin diger sektorlerinde blylimenin yavas olacagl bir yila ragmen; piyasa
kosullarinin gelismesini saglayacak cesitli faktorlerin birlesimiyle birlikte, 2012’de gayrimenkul
faaliyetlerinin artacagina inaniyoruz. 2011’deki se¢im sonuglari, isletmeler ve ekonomi igin en az 4
yilligina istikrarli bir siyasi ortam saglamistir. Bazi Avrupa piyasalari ile karsilastirildiginda minimum
risk tasiyan saglam ve saglkli mali sistem, ozellikle yerel yatirimcilar ve gelistiricilerin de
faaliyetlerini arttiracagi gayrimenkul piyasasina daha fazla yabanci yatirimci ilgisini c¢ekebilir.

Halihazirda mecliste goriisilmekte olan yasa tasarisi, gegcmesi halinde, yabancilarin milk sahibi
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olmalarini dlizenleyen emlak vyasasi ile ilgili mevzuati degistirecektir. Tasarinin ge¢mesi
durumunda, yeni yasa, yabancilara milk satisi icin bulunan mitekabiliyet gerekliligini kaldiracak
ve bir yabancinin sahip olabilecegi arazi miktarini 2,5 hektardan 30 hektara yikseltecek.

Ayrica hiikiimet, istanbul’un mevcut kentsel alanlari ¢cok kit oldugundan, yatirmi ¢ekecek yeni
kent alanlarini yeni nazim imar plan projeleriyle gelistirmeye agmak igin girisimleri ve planlari
oldugunu (yani yeni kanal ve yeni uydu kentler) agiklamistir. istanbul Uluslararasi Finans Merkezi
de bu amagla Atasehir'de Tirk HukUmeti tarafindan sehrin yeni bir finans merkezi olarak
gelistirilmesinin 6zendirilmesi icin ©6zel bir statli verilen bir boélgedir. Plan; Merkez Bankasi,
Sermaye Piyasalari Kurulu ve Bankacilik Denetleme ve Diizenleme Kurumu ile Halk Bankasi, Ziraat
Bankasi ve Vakifbank’in genel merkezlerinin Ankara’dan Atasehir’e tasinmasini dngérmektedir.
Atasehir’de bu yeni bolgenin kurulmasi, bazi devasa projeleri ortaya ¢ikarmis ve bdlgedeki

arazilerin degerini hizla arttirmistir.
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4.2. BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER - GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. ANTALYA iLi

Antalya, Akdeniz Bolgesi'nde yer alan Antalya sehrinin ayni ismi tasiyan merkez ilcesidir. Antalya,
Tirkiye’nin 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Dogasl, palmiyelerle siralanmis bulvarlari,
geleneksel mimarisini korumus merkezi Kaleigi ve blyuk 6lgekli turizm yatirimlari ile Tirkiye'nin
en 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Antalya ayni zamanda, Tirkiye'nin blyik 6lcekli gbg¢ alan
kentlerinden biridir. 2010 yil verilerine gére Antalya sehir merkezinde 502.491 erkek, 498.827
kadin olmak lizere toplam 1.001.318 kisi yasamaktadir. Antalya, Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer
almaktadir. il merkezi kuzeyinde Burdur, dogusunda Serik, giineyinde Akdeniz, batisinda ise
Korkuteli, glineybatisinda ise Kemer sinirlari ile gevrilidir. Akdeniz ikliminin bitki 6rtiisi olan maki
tlrd bitkiler Antalya'nin da bitki 6rtlsini olusturur. Bati Toroslarin glineyi ile Akdeniz arasinda
kalmis bir bolimde bulunmaktadir. Sehrin yukari kisimlarinda kizilgamlar gorilir. Antalya’dan
gecen tek akarsu sehrin dogusundaki Aksu Cayi'dir. Bu akarsuyun Uzerinde Diiden Selalesi de

bulunmaktadir.

AKDENLZ

e R TR ke

Sekil 1. Antalya Haritasi
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Akdeniz Bolgesinin en onemli kentlerinden olan Antalya'nin kara sinirini Toros siradaglari
olusturur. il bu kesimde, batidan doguya dogru Mugla, Burdur, Isparta, Konya ve icel illeri,

glineyde Akdeniz ile cevrelenmektedir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2000 2007 2010

Antalya
95.616 173.501 378.208 508.840 603.190 775.157 1.001.318
Nifusu

1927’de yapilan Tirkiye Cumbhuriyeti'nin ilk niifus sayiminda nifus buydklGgh acgisindan 63 il
arasinda 29 sirada yer aliyordu ve kilometrekareye disen kisi sayisi 1927'de yaklasik 11 idi.
1960'li yillarda baslayan koyden kente goc¢ dalgasi, 1985 yilindaki sayimlarda kent niifusunun koy
nifusunu gegmesiyle devam etmistir. Antalya'nin nifus bakimindan su an kalabalik olmasi da
1960'dan sonraki donemdeki goclerden kaynaklanmaktadir. Antalya disindan gelip Antalya'da
¢alisan tarim isgileri zamanla Antalya'ya yerlesmis ve bu durum Antalya'da kontrolsiz bir
sehirlesmeyi beraberinde getirip, ¢ok hizli bir gecekondulasmaya sebep olmustur. Bu
gecekondulagsma 06zellikle Kepez ilgesinde kendini gostermis olup bdlgenin hala ¢ozilmeyi
bekleyen sorunlari arasindadir.

Antalya nifusundaki bu artis 1980—2000 vyillarinda turizm sebebiyle artmaya devam etmistir.
Turizm ile Antalya dis llkelerden goc aldigi gibi sektoriin blylimesi ve is imkanlarinin artmasiyla
beraber Tiirkiye'nin diger sehirlerinin yaninda kendi ilge ve kdylerinden de go¢ almaya baslamistir.
Antalya bu sebeplerin bir araya gelmesiyle beraber Tirkiye'nin en ¢ok go¢ alan illeri siralamasinda
2000 ve2005 yillarinda birinci siraya yikselmistir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
dénemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik
gibi digerlerine gore daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de strdlrilmektedir.

Antalya’da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektériinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tirde liks magazalar acilmistir. Teknolojinin de kullanimini
yayginlagsmasiyla tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa olduk¢a hareketlenmistir.
Tirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana
Tlrkiye'de 21 serbest ticaret bolgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret
Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir..Su an 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik
gosteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti belediyesi sinirlari iginde

bulunmaktadir. Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Bakanlar Kurulu kararinca isletmesi 6zel sektore
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verilmistir. Bu amacla %36'si kamuya geri kalan %64'lik kismi ise ASBAS'a(Antalya Serbest Bélge
isleticisi A.S.) verilmistir.

Antalya, Turkiye'nin gelismislik diizeyine gore 10. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n
planda olmasi gosterebilir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi hava
kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bdlgelerdendir. 1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik
tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline
sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'U Antalya Organize Sanayi Bolgesi'nin kontrollindedir.
1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu boélgeye Dokuma
ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Dosemealti'ndaki Organize Sanayi Boélgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge
disinda, Antalya sehir merkezinde Ug¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi,
Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir. Sanayi
sektorlinlin gayrisafi hasila igcindeki payi Tirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7 diizeyindedir.
Antalya ili milli geliri igerisindeki sanayi payI sadece %4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

Antalya Organize Sanayi Bolgesi (AOSB) :1976 yilinda Bakanlar Kurulu'nun verdigi onayla yapimina
baslanan Antalya Organize Sanayi Bolgesi, bir yil iki aylik bir strenin ardindan tamamlanip 370
hektarlik bir alanda faaliyet gostermeye baslamistir. Kurulduktan 6 yil sonra kuruldugu arsa
Uzerinde bir hata tespit edilmis ve faaliyet alani 310 hektar daraltilarak 60 hektara indirilmis, ama
1998 yilinda bu sorun asiimis ve yeniden 370 hektarlik bir alanda ekinliklerine devam etmistir.
2005 yilinda cevresindeki 294 hektari da biinyesine katarak 664 hektarlik bir alan yayilmistir.
Antalya—Burdur karayolunun 26. kilometresinde bulunan Organize Sanayi Bdlgesi 2 batida ve 1
doguda olmak lizere toplam Ug giris kapisina sahiptir. %84.86'lik bir doluluk oranina sahip OSB'de

179 firmaya ait 208 adet alan tahsis edilmistir.
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Sultanbeyli Kepez Antalya'nin kuzey boélgesinde bulunur. Giiney siniri halk arasinda Cevre Yolu olarak

4.2.2. KEPEZILGESI

bilinen Gazi Bulvari ve Gakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder. 406.000

niifusa sahiptir. 60 mahallesi 7 kdyii vardir.

Varsak belediyesi sinirlarinda bulunan Diiden Selalesi yerli ve yabanci turistlerin akinina ugrar. Sehir
merkezi'ne ulasimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya Blyilksehir Belediyesi
Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez'de bulunmaktadir. iicede hayvanat bahgesi ile piknik ve mesire
alani bulunmaktadir. ilcede bulunan Ahatli Vakif Ciftligi ve Zeytinligi, sehir icindeki en biyiik yesil
alani olmasina karsin resmi olarak halka acgik degil'dir. Antalya'nin Masadagl ve Kepeziistii
bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir. Kepeziistii'nde Buca'dan sonra Tirkiye'nin en
biyik ikinci Atatiirk maski bulunmaktadir. ilcede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma,
Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez Hidro Elektrik Santrali bulunur. Arazi yapisi giineye
gidildikce dizlesir. Kuzeybatida Dosemealti, glineybatida Konyaalti, glineyde Muratpasa, doguda

Aksu ilgeleri yer alir.

Kepez ilgesi
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZ

Degerleme konusu miilk, Antalya ili, Kepez ilgesi, Sitciiler(Hiisnii Karakas) Mahallesi, 26772 ada, 2
numarali parseldir.

Tasinmazin bulundugu bolgede bos parsellerin sayisi oldukca ¢oktur. Mevcut yapilarin da bircogu
az katli gecekondu tarzi binalardir.

Degerleme konusu tasinmaz, 3615. Sokak’a cepheli olup, yakin ¢evresinde bir¢ok gecekondu ve
bos parseller bulunmaktadir. Cevresinde 550m mesafede kiz meslek lisesi, 1500m mesafede Yeni
Hal ve 1200m mesafede ara¢ muayene istasyonu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasimi saglamak i¢in Antalya merkezden Sarampol Caddesi
Uzerinden devam eden Yesilirmak Caddesi Gizerinde Kepez Belediyesi istikametine dogru ilerlenir.
Kepez Belediyesi gecildikten 1300m sonra sag kolda Sutcililer Caddesi’ne girilir. Siitciler Caddesi
Gzerinde yaklasik 1600m ilerlenir ve kiz 6grenci yurdu gecildikten sonra saga dondilir. Degerleme
konusu tasinmaz yaklasik 900m mesafede sag kolda konumlanmistir. Tasinmaza ulasim Sutgiler

Caddesi lizerinden gecen toplu tasima araglari veya 6zel araglarla saglanmasi mimkindur.

Degerleme

o
1ZIN

Konusu

Tasinmaz
N4 i
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Degerleme

Konusu
Tasinmaz
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5.2. MULKIYET ANALizi

Antalya

Kepez

Sutgtler

3.000,00 m?

Arsa

Reysas GYO A.S.

Tam

37

3623

22.08.2011

23712
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Konu milkiin bagh bulundugu Kepez Tapu MidirlGgi’'nde, 23.11.2012 tarih, saat 11:50 itibariyle

TAKYiDAT BIiLGILERi

yapilan incelemede sifahen edinilen bilgilere gére degerleme konusu 26772 ada 2 parsel numaral

tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bilgisi bulunmadigi 6grenilmistir.

BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIZzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

iIMAR DURUMU OZETi:

Degerleme konusu gayrimenkul;

e 1/1000 6lgekli, Uygulama imar Plani’nda “Bélgesel Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir.

Ayrik nizam, Hmax: 4 kat, TAKS:0,60 KAKS:1,2 yapilasma kosullarina sahiptir.

RUHSAT VE PROJE BILGILERI:

Kepez Belediyesi imar Miidiirligi’nde yapilan arastirmada degerleme konusu 26772 ada 2 nolu

parsele ait imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan tasinmaz, 3.000 m? yizélgimine sahip “Arsa” vasifli 26772 ada, 2
parseldir. Parsel diz bir topografyaya sahip olup, diizglin cokgen formdadir. Halihazirda parsel
Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, dogal bitki ortlisii yer almaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir ayirici bulunmamaktadir. Tasinmaz 3615.

Sokaga cephelidir.

BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1.GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERi

v" Tasinmaz ana ulasim akslarina yakin konumda olup, parsele ulasimin 6zel arag ile rahat

saglanmaktadir.
v Parselin kuzey cephesi imar yoluna cephelidir.

v 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsamindadir.

8.2.GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

- Parselin yer aldigi bolgedeki altyapi ¢alismalari kismi olarak tamamlanmistir.

- Tasinmazin yer aldigl boélgede sanayi ve konut yapilasmasi i¢ ice olmasi ve donisiim
slrecinin tamamlanmamis olmasi

8.3. SWOT ANALIzi

Gayrimenkuliin Giiglii Yonleri

v" Parsele ulasim rahat saglanmaktadir.

v" Degerleme konusu parsel biyukligii nedeniyle prestijli ve nitelikli proje gelistirmek igin

uygundur.

v" Tasinmazin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda ve ticaret lejantli olmasi avantajhidir.
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Gayrimenkuliin Zayif Yonleri
- Parsel ilce merkezine 3500m ve sehir merkezine 6500m mesafede yer almaktadir.
Firsatlar

v" Parselin ticaret lejanth olmasi nedeniyle nitelikli ve max getiri saglayan proje

gelistirilebilecek parsel olmasidir.
Tehditler

- Tasinmazin yer aldig1 bolge ticaret alani olmasina karsin, bolge genelinde gecekondu tarzi
yapilasmalar bulunmakta ve yapilasma orani olduk¢a disik olup mevcutta niteliksiz

yapilar bulunmaktadir.

8.4. EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

En etkin ve verimli kullanim analizi; milkiin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkin ve
finansal olarak gergeklestirilebilir en uygun kullanim bigiminin belirlenmesidir. En Etkin ve
Verimli Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal

mevzuatin gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Halihazirda Gzerinde bir yapi bulunmayan parselin, mevcut imar durumuna gore en etkin ve
verimli kullanim sekli mevcut imar durumunda belirtilen lejantina uygun olarak “Bolgesel

Ticaret Alani” olarak kullanimidir. Tasinmazin Gzerine ticari nitelikli yapilar yapilabilir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 900m mesafede benzer yapilasma
sartlarina sahip ticari imarl arsadir. 1800 m? alanli arsa, 1.000.000 TL bedelle satiliktir. (555 TL/m?)
TEL: 053224167 74

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 750m mesafede benzer yapilasma
sartlarina sahip ticari imarl arsadir. 3800 m? alanl arsa, 2.250.000 TL bedelle satiliktir. (592 TL/m?)
TEL: 053747064 43

Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 750m mesafede benzer yapilasma
sartlarina sahip ticari imarl arsadir. 5350 m? alanl arsa, 3.000.000 TL bedelle satiliktir. (560 TL/m?3)
TEL: 05326319192

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 1000m mesafede benzer yapilasma
sartlarina sahip ticari imarl arsadir. 7250 m? alanl arsa, 5.000.000 TL bedelle satiliktir. (689 TL/m?)
TEL: 0532272 64 96

Emsal 5:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 1000m mesafede benzer yapilasma
sartlarina sahip ticari imarli arsadir. 2600m? alanli arsa, 2.500.000TL bedelle satiliktir. (961 TL/m?)
TEL: 05324229034

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle igerisinde 700m mesafede konut imarli arsadir. 520
m? alanl arsa, 220.000 TL bedelle satiliktir. (423 TL/m?)

TEL: 0532 569 33 42

Emsal 7:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni mahalle icerisinde 900m mesafede ticari imarli 1800 m? arsa
Uzerinde 900 m? tek kat kapali kullanim alanl depo, 875.000 TL bedelle satiliktir. (972 TL/m?)

TEL: 0 504 990 03 00
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Tasinmaz ile ayni mahalle igerisinde bulunan emsallerin degerleri indirgenerek calisma yapilmis ve
Emlak Ofis yetkililerinde gorisleri alinarak tasinmazin TL/m? degerinin yaklasik 500 TL/m? olacagi
tahmin edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile degeri tespit edilen gayrimenkuliin, degerin
aykiriik teskil edip etmediginin tespit edilmesi icin mevcut imar durumuna gore tasinmazin
Uzerine insa edilebilecek ticari nitelikli yapi varsayimlari ele alinarak bulunan deger
desteklenmistir. Varsayimlar su sekildedir;

Emsal Karsilagtirma Yéntemi:

Belirtilen emsallerin tamami degerleme konusu parsel ile ayni mahalle igerisinde yer almaktadir.
Emsal 1,2 ve 3 konu tasinmaz ile benzer yapilasma sartlarina sahip Uzerinde yapi bulunmayan
arsalardir. Yola cepheleri ve bolge icerisindeki konumlari bakimindan benzer durumdadirlar. Emsal
4 ise ana yola daha yakin mesafede konumlanmis ve iki parselin birlestirilmesiyle satisa
sunulmustur. Bolge igerisindeki konumu bakimindan daha avantajli ancak iki tapu olarak satisa
sunulmustur. Emsal 5 ise boélgenin ana ulasim hatti olan Sitgililer Caddesine 100m mesafededir.
Bolge igerisindeki konumu bakimindan konu tasinmaza gore avantajli durumdadir. Emsal 6 ise
konu tasinmaza yakin mesafede ancak konut imarlidir. Yapilasma sartlari ve lejant bakimindan

konu tasinmaz avantajli durumdadir. Emsal 7 tasinmaza 900m mesafede konumlu, tek katl insa
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edilmis her tirlG Gretim tesisi, fabrika ve depo olarak kullanima uygundur. Yapi yaklasik 15 yillik
olmasi nedeniyle konu tasinmazin tizerine yapi insa edilmesi durumunda konu tasinmaz avantajh

olacaktir.

Yapilan bu incelemeler dogrultusunda tasinmazin m? birim degerinin 500 TL/m? kanaatine variimis

ve emsal karsilastirma ydntemine gére 3.000 m? x 500 TL/m? = 1.500.000 TL takdir edilmistir.
Proje gelistirme yontemi:

Mevcut imar durumuna goére tasinmazin Uzerine yapilacak en etkin ve verimli yapi “depo” olarak
kullanilmasidir. E:1,2 olmasi nedeniyle 3.600 m? depo insa edilebilecektir. Ayrica emsal digi 1

bodrum kat kapali kullanim alanina dahil edilebilir.

Parsel Yiizélciimii (m?) 3.000
TAKS 0,6
KAKS (Emsal) 1,2
Emsale Dahil Kapali Alan (m?) 3.600
Emsale Dahil Olmayan Kapali Alan (m2) |1.800
Toplam insaat Alani (m?) 5.400

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlige giren “Mimarlik ve
Mihendislik Hizmetleri Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve mihendislik hizmet
bedellerinin hesabinda kullanilacak 2012 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarhk
hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yuklenici kari dahil
belirlenmis ve konu tasinmaz 2C (Sanayi yapilari ve tek katl, bodrum ve asma kati olabilen

prefabrik beton ve gelik yapilar) yapi sinifinda degerlendirilmistir.

Toplam insaat Maliyeti = 5.400 m? x 360 TL/m? = 1.944.000 TL

insaat maliyeti + arsa degeri + yatirimci kari = Toplam ciro

(3600 m?ingaat x 1100 TL/m? + 1.800 m? bodrum insaat alani x 300 TL/ m?) = 4.500.000 TL
(1.944.000 TL + arsa degeri) x 1.30 (kar orani) = 4.500.000 TL

Arsa degeri yaklasik: 1.517.538 TL ‘dir.

*Not: Bdlgede faaliyet gdsteren ve portféyii bulunan Emlak Ofislerinden, varsayim yapilan

deponun TL/m? satis dederleri icin gériis alinmis ve yaklasik 1100 TL/m? tahmin edilmistir. 1.
Bodrum kat icin 300 TL/m? _kabul edilmistir.
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Yapilan degerleme ¢alismalari sonucu, elde edilen degerlerin Emsal Karsilastirma Yontemi sonucu

Degerleme Yontemleri Sonucu:

olusan degeri destekledigi ve olusan 17.538 TL bedel farkin varsayilan yatirrmci kari, cevre
emsallerin deklare edilebilir satis fiyatlari gibi etkenlerden kaynaklanabilecegi disinilmustir.
Degerlendirmede bitmis, nemalanmis, imarli, bir yapi olarak degerlemeye alinmis olup, bdlge

icerisinde satisa sunulan hazir fabrika ve depo yapilari tizerinden deger takdirinde bulunulmustur.

Emsal Karsilastirma Yéntemi sonucunda hesaplanan depo binalarinin arsa dahil birim m? satis
degerinin 500 TL/m? olmasinin en dogru sekilde yansitacagl dislincesiyle gayrimenkulin adil

piyasa degeri olarak kabul edilmesinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

RAPOR NO: 2012-SPK014 Sayfa|28



Q A pozitif
Cayrmenkul Dederfeme AS

BOLUM 11. SONUC

Konu miulkin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu gayrimenkuliin

degerlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da gz 6niine alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi portféyiinde yer almasinda herhangi bir kisitlayici

engel bulunmamaktadir.

Antalya ili, Kepez ilgesi, Siit¢iiler Mahallesi, 26772 ada, 2 parselin degeri icin;

1.500.000 TL
(Birmilyonbesyiizbintiirklirasi)
(834.260,28 USD — 644.053,24 €)

Deger Takdir edilmistir.

* A pozitif
Gayrimenkul Deflerleme A S.

Mehimut Efondi Caddos

7001 G
~ &
QI

e  Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 27.11.2012 tarih itibariyle T.C. Merkez Bankasi verilerine gore 1 USD= 1,798 — 1€= 2,329 TL alinmistir.

RAPOR NO: 2012-SPK014 Sayfa|29



Q A pozitif
Cayrmenkul DeQerfeme A%

BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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NISSERT
SERTIFIKA / CERTIFICATE

G
Gaynmenkul Dogeneme A §

Adres: Tutincl Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Géztepe-istanbul/Tirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etd ve proje danismanhk
hizmetlerl, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalar, en lyi ve en yiksek
kullarum degeri analizi, risk- teminat etildieri, piyasa etidleri
Kapsam Digi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS YB 372-01

Dizenlendifi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

Ik Dazentendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi

Kurulugumuz, yukandaki bilgilen bulunan kurulugun Kalite Yonetim Sistemi’ni kurmug ve
siirdirmekte oldufunu belgelendinir. lgbu belge, NISSERTIn sertifikasyon sartiarmna,
yukanda belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetiemeleri yapildig
surece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir,

1. Yl periyodik denetieme vizesi: 05.04.2011. &W
. \
2. Y1l periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012

NISSERT Adina Onaylayan
By beigenin gecerilil e Sph bilglyl asadashi telefon ve mal adresinde aragtwablirsiniz. Peryodik
denetiameler yepdinca Il bollme bandrol yupntedp aalaner. L owl we 2 Wl periyodih
darwtiermelerinin tarki gectigl halde bandral yapigtindp g olan bedgel r

Adven: Gimot 3. Biok No25 PK 0530

Mocurkoy Arkars - Tk
Tel 0012-357 60 09297 07 07
@ Fan 0312-387 00 56 E it pepmen@osmert cors
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