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5 PARSEL)

DEGERLEME ADRESI
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Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
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2 0ZGY-1412001 SERIK (LOJMAN BINASI)



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler ve Getirilen Sinirlamalar
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15 .- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul iin Sirk_etimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Fotograflar

Ek 2 - Tapu Belgeleri

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar Durum Yazisi (kopya)

Ek 5 - Yapilagsmaya iligkin belgeler

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

3 0ZGY-1412001 SERIK (LOJMAN BINASI)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimune bagdlh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 148 ada 5 parsel Uzerindeki Ela Qulaity Resort
Hotele ait Personel Lojman Binasi'nin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina gére
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Atatiirk Bulvari 13. Cadde 34 Portal Plaa Kat:2-3 ikitelli OSB Basaksehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler ve Getirilen Sinirlamalar

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan Antalya, Serik, Cumali Mahallesine yer alan Ela
Quality Otele ait lojmanlarin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi
bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin is bu rapor 26.12.2014 tarih ve OZGY-1412001 numara ile sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.
Mehmet SARIER raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

148 ADA 5 PARSEL

ili :  ANTALYA

iigesi :  SERIK

Bucagi

Mahallesi :  CUMALI

Koy

Sokagi

Mevkii :  BOYALI MEZARLIK
Pafta No

Ada No : 148

Parsel No : 5

Alani : 8562

Vasfi : ARSA ()

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi . AKTAY TURIZM YATIRIMLARI VE ISLETMELERI A.S.
Yevmiye No : 9574

Cilt No 24

Sayfa No ;2775

Tapu Tarihi :  06.12.2006

(*) Parselde cins tashihi yapiimamistir.
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- Takyidat Bilgileri
Serik Tapu Mudurligi'nde 04.11.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazin miulkiyet ve takyidat

bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. tasinmaz (izerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
irtifak Hanesinde:

- Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Serhler Hanesinde:

- Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Rehinler Hanesinde:

- Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Ekte bulunan belgeye gore, son ug¢ yillik dénemde taginmazin mulkiyetine iliskin herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

07.11.2014 tarihinde; Serik Belediyesi imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili
kurumdan alinan ekte sunulan imar durumu belgesine gore asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Degerlemeye konu, Cumali Mahallesi, 148 ada 5 nolu parsel, 1/1000 d&lcekli Belek Uygulama
imar Planinda, Konut alaninda kalmakta olup, TAKS:0.30, KAKS:0.90, hmax: 9,50 m. (3 kat)
olarak yapilagsma sartlarina sahiptir.

Son Ug yil iginde herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel Gzerinde Ela Quality Resort Hotel'e ait personel lojmani yer almaktadir.

Serik Belediyesi'nde yapilan incelemede asagdidaki belgelere ulagiimistir.

*14.09.2007 tarih ve 122/3471 nolu yeni yapi ruhsati (3.554 M?)

* Belediye dosyasinda yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir yapi kullanma izin
belgesine rastlanmamistir.

Tasinmazin yerinde yapilan incelemelerde onayli mimari projesinden farkli olarak binanin zemin
ve 1. katlarinda bina genelinde kuzey ve giiney cephelerinden yaklasik 2,5'ar m. blyGtaldiga;
catl arasinin acgilarak mevcutta 29 adet oda ingsa edildigi tespit edilmistir. Ayrica mevcutta
parselin gineybati kenarinda, proje harici olarak, yaklasik 512 m? alana sahip, prefabrik depo
binasi ve yaklasik 150 m? alanli cam sera insa edildigi gérulmustir. Belediye dosyasinda
yapilan incelemede tasinmaza ait iskan belgesi bulunmadigi tespit edilmis olup, s6z konusu
proje harici imalatlarla ilgili herhangi bir olumsuz belgeye de rastlanmamistir.
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Tasinmaz, s6z konusu proje harici imalatlar sonucunda mevcutta lojman binasinda bodrum
katta 610 m?, zemin katta 1.650 m?, 1. katta 1.735 m? ve c¢atl katta 1.275 m? olmak Ulzere
toplam brut 5.270 m? kapal kullanim alanina ve ilaveten ¢ati katinda yaklasik 630 m? teras
alanina sahiptir. Ayrica lojman binasi haricinde parsel lzerinde yaklasik 55 m? alanli kazan
dairesi, 512 m? alanl prefabrik depo binasi ve 150 m? alanli cam sera yapilari yer almaktadir.

Yapilan degerleme g¢alismasinda, tagsinmazin dosyasinda incelenen, 14.09.2007 tarihli onayli
mimari projesinden hesaplanan lojman binasinda bodrum katta 610 m?, zemin katta 1.500 m?
ve 1. katta 1.595 m? olmak Uzere toplam 3.705 m? ve kazan dairesi 55 m? olmak Uzere toplam
brit kullanim alani 3.760 m? dikkate alinmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Degerlemeye Konu 148 ada 5 parsel tUzerinde yer alan personel lojmant ile ilgili olarak herhangi

bir yikim karari, ceza tutanagi, vs. gibi olumsuz belge bulunmadidi gértlmustir. Yapinin ruhsat
suresi dolmus olmasina karsin Yapi kullanma izin belgesi alinmamigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler
Degerlemeye konu 148 ada 5 parsel Uzerindeki yapilar 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim

Kanunu kapsaminda insaa edilmis olup yapi denetim gérevi Adalya Arti Yapi Denetim A.S.
Tarafindan yapilmis ve tamamlanmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Serik ilgesi, Cumali Mahallesinde bulunan 148 ada 5
parsel Uzerindeki, Ela Quality Resort Hotel tarafindan kullanilan personel lojmanidir. Bu yapi,
mevcutta bodrum + zemin + 1 normal + ¢ati kattan ibaret olup toplam yaklasik 5.125 m? kapal
kullanim alanina sahiptir. Otele yaklasik 8 km. mesafede yer almaktadirlar.

-
LOJMAN GORUNUMU

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Lojman Binasi ise Serik iige merkezinin batisinda, D400 Antalya Serik Karayolu tizerindeki Shell
Akaryakit istasyonunun hemen arkasinda, ana yola 2. sira parsel olarak yer almaktadir. Yakin
cevresinde genis Olcekli yerlesim bulunmamakta olup agirhkh olarak ekili arazi ile
cevrelenmistir.
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- Ulasim Ozellikleri

Bolgeye ulasim Antalya-Mersin (D400) Karayolu (izerinden saglanmaktadir. istanbul'a uzaklig
yaklagik 775 km., izmir'e uzakligi yaklasik 545 km., Antalya Havaalanrna da yaklasik 25 km.
mesafede yer almaktadir.

kankocayatak
Yukarikocayataks

Aéag-u‘kocayalak C{-\ﬁ?@"

emeragzie
emeragzi
A 4

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Cumali Mahallesinde yer alan personel lojmani binasi mevcutta bodrum + zemin + 1 normal +
catl kath olarak inga edilmis olup, bodrum katinda siginak, gamasirhane, Gti odasi, hidrofor ve
depo boélumleri, zemin katta ofis, kafeterya, mutfak, kitliphane, internet odasi ve 37 adet
personel yatak odasi; 1. katta 50 adet personel yatak odasi; ¢ati katta ise 29 adet personel
yatak odasi olmak Uzere toplam 116 adet oda yer almaktadir. agik ylizme havuzu, otopark,
peyzaj diuzenlemesi, basket sahasi gibi 6zelliklere sahip olan lojman binasindaki odalarda
merkezi 1sitma, klima, balkon, tv, banyo gibi 6zellikler bulunmaktadir.

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

ic mekanda zeminler sermaik kapl olup, duvar ve tavanlar algi siva (izeri saten boyalidir.
Banyolarda zemin ve duvarlar tavana kadar seramik kaplidir. Banyolarda lavabo, klozet ve dus
teknesi bulunmaktadir. i¢ kapilar ahsap panel kapi olup, dis dogramalar 1si camli PVC
dogramadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Antalyaili

il, kuzeyde Isparta ve Burdur, kuzeydoguda Konya ve Karaman, dojuda Mersin, batida ise
Mugla illeriyle komsudur. Bolgesel agidan bakildiginda, kent, Bati Akdeniz Bolgesi'nde en hizl
gelisen sehir konumundadir.

Antalya’nin Konumu

Antalya kenti sosyo-ekonomik gelismiglik derecesi, nifus buyukliga ve artisi, ekonomik
faaliyetler, bolgesel hizmetler, altyapi ve ulasim acgisindan bélgede ilk sirada yer almaktadir.
Ulke icinde ise 7. sirada yer almaktadir. Yalnizca boélge igerisinde degil lilke genelinde niifus ve
sosyo-ekonomik acgidan hizla gelisim gdsteren kent metropol olma yolunda énemli adimlar
atmistir. Ozellikle turizm sektériindeki gelismeler kenti Tirkiye’nin turizm baskenti olarak
tanimlanmasini saglamistir ve yalnizca llke genelinde degil uluslar arasi platformda taninan bir
kent olmustur. Kiyilar, koylar, iklim, plajlar, milli parklar, sit alanlari, daglar, ormanlar vb. dogal
kaynaklar turizmin baglica kaynaklarini olugturmaktadir.

Ulkemizde turizm belgeli yatak kapasitesinin tigte biri Antalya Kentinde bulunmaktadir.

GREECE
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Kentte yapilasma son yillarda artmis, ¢cok katli binalar ve modern is hanlari yapiimistir. Kenti
dogudan batiya dodru gegen 45 m. genisligindeki 100.Yil Bulvari ulasimi bulyik Odlgide
rahatlatmistir. Toplu Konut Kooperatifleri kurulmus ve kent ¢evresinde yeni yerlesim birimleri
olusmustur. Antalya merkez ilgesine bagh bes belediye vardir. Bunlar; Konyaalti, Muratpasa,
Kepez, Aksu ve Désemealtr’dir.

Antalya nufus artisi hizi yéniinden Turkiye genelinde ikinci sirayl almaktadir. Asagida, Antalya il
ndfusunun yillara gére dagilimi gérilmektedir.

2010 Artis Hizi (%) 2012 Artis Hizi (%)

Antalya (il/iigeler) 1.859.275 1.978.333 6 2.092.537 6

Kaynak ; Antalya Niifus Mdidirliigii

Antalya ¢ok hizli gelisme sireci icinde olan bir kenttir. iklimi, dogal giizellikleri ve hizl bir sekilde
suren turizm yatirimlari son yillarda Antalya’ya gogleri artirmistir.

Turizm sektérinin gelismisligine paralel olarak yaz nifusu kis ndfusuna oranla ¢ok daha
yogundur.

Bdlgenin ekonomik yapisi iginde, tarim, turizm, ticaret ve sanayi en 6énemli unsurlardir. Blge
ndfusunun %80’i gegimini tarimdan saglar. Verimi oldukg¢a yiiksek olan Antalya topraginda
bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan muza kadar her turli Grin yetismektedir.
Antalya bolgesi sebze ve meyva Uretimindeki zenginligi yoéninden Turkiye’nin merkezi
durumundadir.

Son yillarda turizm ve turizm yatirimlari denince, yatirimcilar kaynaklarini Antalya kiyilarina
yonlendirmigstir. 1980’li yillarin baglarinda gérulen turizm yatirimlari giinimuizde kent merkezi ve
640 km.lik kiyr seridinde binlerce turistik yatak belgeli tesis insaatina ulagsmistir. Bu tesisler
acildikca halkin ekonomik ve kiltirel yapisi degismis, yabanci dil égrenimi artmis, turiste
yOnelik satis magazalari, restoranlar, kiralik otomobil servisleri, seyahat acentalari cogalmistir.

Antalya Havaalani, yihin her mevsimi trafige acik olan ve gunin 24 saatinde hizmet veren
Tarkiye'nin en buyuk alanlarindan biridir. 1947 yilinda hizmete acgilan havaalaninin, 1985 yilinda
terminal binasi ve pistinde yeni diizenlemeler yapilmigtir.

Antalya Limani, yeni calismalar sonunda uluslararasi ticaret ve turizme yonelik bir kimlik
kazanmigtir. Serbest bolgenin faaliyete gecmesiyle ticari hareketliligi daha da artacak olan
limana, turizm sezonunda buylk yolcu gemileri yanasmaktadir.

Sanayi ydnunden fazla gelismis bir kent olmayan Antalya’da daha ¢ok c¢evre ve hava kirliligine
neden olmayacak tirde sanayi kuruluslari bulunmaktadir. 1950’li yillara degin Antalya’da kiguk
kapasiteli isyerleri vardi. Bunlar tarim urlnleri igleyen un, yagd ile orman UrUnlerini isleyen
kereste ve mobilya gibi igyerleriydi.

Daha sonra 1957 yilinda Ferrokrom Fabrikasi kuruldu. Ferrokrom bu alanda Turkiye’de kurulan
ilk fabrikadir. Antalya Pamuklu Dokuma Sanayi ise 1965 yilinda Uretime gecgen diger bir 6nemli
sanayi kurulusudur.

Serbest bolge ve milyarlarca liralik turistik yatinmlar son yillarda nifus akisini hizlandirmis ve
kentte yeni yerlesim birimleri olusmasina neden olmustur. Antalya’da ulasim kara, hava ve
deniz yollariyla saglanmaktadir. E-24 karayolu Antalya’yi Burdur ve Afyon lzerinden Orta ve
Bati Anadolu’ya baglar. Ayni yol kiyl seridi boyunca da Antalya’yi Mersin Uzerinden Dogu
Anadolu’ya ulastirir. Antalya’nin bazi énemli kentlere uzakliklari sdyledir: Adana 525 km.,
istanbul 724 km., Konya 364 km., ve Mersin 487km.
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4.1.2 - Serik iigesi

Serik, Turkiye Cumhuriyeti'nin Akdeniz Bdlgesi'ne bagli Antalya ili'nin bir ilgesidir. Antalya ilinin
orta kesiminde bulunan ilge, Antalya ilinin dnemli bir turizm merkezi olmasi ile birlikte Turkiye'nin
dnemli ilgelerinden biri haline gelmistir. ligenin yaz mevsimlerinde turizm ile artan nifusu, kis
mevsimlerinde 6grencilerin ilgeden ayrilmasiyla oldukga diser. Antalya ilinin yaklasik 40 km.
dogusunda bulunan ilge merkezi, kiyidan 7 km. igeridedir. 2013 yili verilerine gore ilge nufusu
113.761 olarak kayithdir.

Serik ilce merkezi, Antalya'nin 38 km dogusundadir. Akdeniz' de 22 km kiy! seridine sahip olan
ilce, merkezi 8 km iceride, denizden 26 m yuksekliktedir. Kismen dalgali ovalik bir arazi
tizerinde kurulmustur. iigenin yizolgimi 1.550 km?2dir. Bunun 45.360 hektarl tarim arazisi,
65.764 hektari da orman arazisidir. Serik, Antalya Ovasi'nin doguya dogru uzanan bir pargasini
teskil eder. Serik ilgesi, batida Antalya merkez ilgesi durumundaki Aksu; dojuda Manavgat;
kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi ile Isparta'nin Siitgiiler ilgesi; glineyde ise Akdeniz ile gevrilidir.
Antalya Havaalanina 25 km uzaklikta olan ilgemizin sahil beldeleri olan Belek, Kadriye ve
Bogazkent’ te 55 otel mavi bayraga sahip bulunmaktadir.

Korkuteli

Dosemealt:

B

Daglik kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatcilik 6zellikle turfanda
sebzecilik yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baghdir. ilgenin kuzeyinde bati
Toros Daglari yikselmeye baglar.

iigenin calisma hayati mevsimlere gére degisiklik géstermektedir. Ozellikle yaz aylarinda turizm
sektdrtiindeki canlilik ilgenin gelir kaynaklarindandir. Kisin ise ntfusun buyik ¢gogunlugu tarimla
ugrasmaktadir. Bunun disinda ilgenin ekonomisinin blyuk bir bélimu turizme ve tarima dayal
olup, halkin % 90" turizmle ve tarimla ugrasmaktadir. Tarimsal faaliyetler igin ihtiya¢ duyulan
insan gucunin bir kismi kendi bélgesinden, bir kismi da ¢evre il ve ilgelerden kargilanmaktadir.
Ozellikle Otomotiv galerileri antalya piyasasini belirlemektedir.

22 kilometrelik kiyr seridine sahip olan ilgenin turistik yerlerin basinda kiyi kesimindeki Belek
gelmektedir. Bu belde son dénemlerde gerek Ulke genelinde, gerekse diinya capinda turizm
acgisindan sayili yerlerdendir. Ozellikle ¢agdas tesisleri ve golfle anilan Iiiks tatil kdyleri ile
Unladdr.Yilda 3 milyon turistin ugradigi Belek'te 50'den fazla 5 yildizl otel bulunmaktadir. Bunun
yani sira Belek kumsalinin uzantisinda Bogazkent de yazliklari ve turistik tesisleriyle 6nem
kazanmaktadir.

Deniz turizmi disinda Serik'in diinyaca bilinen tarihi ve turistik éren yerleri olarak, Aspendos ve
Sillyon gibi yerler sayilabilir. Bunlar diginda turizme kazandirilmasi i¢in ¢alismalar surdurtlen
Akbas Kdyu'ndeki Zeytinlitas Magarasi da ilge turizmi icin 6nemlidir.

Ayrica, Gebiz Bucagina baglh Akcapinar kdyiunde bulunan Ucansu Selalesi énemli bir doga
harikasidir. ilgede Képriilii Kanyon ve Toros Daglari'nin uzantilari da mevcuttur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goéridlmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirnmcilarin
Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi dinya
genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yUkselen bir ivme kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektdr
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngériimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmeti sinirlayici/kisitlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Serik Belediyesi imar Midurligi, Serik Tapu
Muddurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler
* Degerleme konusu taginmaz konut alani imarhdir.

*  Ana yola yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Projesine aykiri imalarlar bulundugu gézlemlenmigtir.

% Parsel Gzerindeki yapiya iliskin yapi kullanma izin belgesi alinmamistir. Yapinin 5 yillik
ruhsat suresi doimustur.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

17 0ZGY-1412001 SERIK (LOJMAN BINASI)



j REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi,
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Emsallerin bir bolimi yerinde gorilememis olup alinan bilgilerle olusturulan varsayimlar
dogrultusunda karsilastirmalar yapilmigtir. Sifahi alinan imar ve yapilasma bilgilerinin dogru oldugu
varsayllmistir. Degerleme asamasinda, s6z konusu tasinmazin onayli mimari projesinden
hesaplanan alani ve turizm isletme belgesindeki oda, yatak sayisi dikkate alinmistir.

6.1.1 - Konut Emsaline iligkin Veriler

* Dogan Emlak
Tel 0242750 22 97

Yakin boélgede, villa tarzinda 3 yasindaki 300 m? bina i¢in 650.000.-TL istenildigi bilgisi
edinilmistir. ( 2.050.-TL/m?)

*  Tuncer ingaat
Tel 0242 72299 09

Serik Merkez'de normal katlarda 2+1, buro katlari, 75 m? olarak pazarlanmaktadir. 95.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir. (1.266.-TL/m?)

*  Belek Haber Emlak
Tel 0 542 450 19 82

Belek'te otel ve lojman isletmesine uygun olarak pazarlanan 750 m? bina i¢in 1.750.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir. (2.333.-TL/m?)

*  Metin Emlak
Tel 0 242 332 00 99

683 m? arsa icerisinde 5 adet 35 m? diikkan, asma katta 1 adet, 1. katta 3 adet, 2. katta 2 adet
dairesi bulundugu beyan edilen bina i¢cin 1.100.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Toplam bina
alani ~550 m?dir. (2.000.-TL/m?)

6.1.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede benzer nitelikli emsal bulunamamistir. Konut
, bina, ofis nitelikli taginmazlar incelenmistir. Bina nitelikli taginmazlarin konumuna, yasina vb.
g6re birim degerlerinin 2.000.-TL/m? civarinda oldugu goériimustir. Tasinmazin ana yola
yakinhdi, toplam alani, arsa alani ve diger kullanim 6zellikleri(havuz, bahge, sera, guvenlik vb.)
ve mevcut kullanimi g6z éniinde bulundurularak 2.000.-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

3.554 2.000 7.108.000 3.196.618
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6.1.2 - Arsa Degerine iligkin Veriler

Satilik Emsaller

*  Ozbaylar Emlak
Tel 0535 302 40 45

Tasinmazla ayni bélgede benzer konumlu, 495 m? alanli, konut fonksiyonlu, 3 katli ve 0.30/0.90
imarl arsa satilik olup 170.000.-TL fiyat talep edilmekte olup pazarlik payr mevcuttur. ( 343.-
TL/IM?)

*  Giiveng insaat Emlak
Tel 0532 594 66 07

Tasinmazla ayni bélgede benzer konumlu, 632 m? alanli, konut fonksiyonlu, 3 katli ve 0.30/0.90
imarl arsa satilik olup 230.000.-TL fiyat talep edilmekte olup pazarlik payr mevcuttur. ( 364.-
TL/M?)

* Dogan Emlak
Tel 0 537 344 97 91

Tasinmazla ayni bélgede benzer konumlu, 1.082 m? alanl, konut fonksiyonlu, 3 kath ve
0.30/0.90 imarh arsa satilik olup 415.000-TL fiyat talep edilmekte olup pazarlik payr mevcuttur. (
384.-TL/M?)

*  Sahibinden
Tel 0 534 740 69 49

Tasinmazla ayni bélgede benzer konumlu, 457 m? alanli, konut fonksiyonlu, 3 katli ve 0.30/0.90
imarl arsa satilik olup 170.000.-TL fiyat talep edilmekte olup pazarlik payr mevcuttur. ( 372.-
TL/M?)
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6.1.2.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede benzer konumlu ve ayni imar kosullarina
sahip arsalarin m? birim satis fiyatlarinin 300.-TL ile 350.-TL civarinda oldugu gdzlemlenmistir.
Degerleme konusu tasinmazin arsa buyikligli, ana caddeye uzakhdi, c¢evresindeki
yapllasmalarin 6zelligi gbéz ©6nlnde bulundurularak, yukaridaki karsilastirma tablosu
olusturulmustur. Bu g¢alisma sonucunda s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma
kosulu, parsel buyukligu dikkate alindiginda, 148 ada 5 parselin arsa birim m? degeri 350.-TL
takdir edilmigtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (148 ada 5 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 170.000 230.000 415.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.562,00 m? 495 632 1.082
BiRIM M2 DEGERI 343 364 384
e ORTA KUGCUK | ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLiISKIN DUZELTME
10% 10% 5%
IMAR KOSULLARI TAKS:0.30 0.30/0.90 0.30/0.90 0.30/0.90
YAPILASMA KOSULLARINA KAKS:0.90 BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o o o
DUZELTME 3% 3% 3%
TOPLAM DUZELTME 7% 7% 2%
DUZELTILMiS DEGER 383 367 389 391
148 ADA 5 PARSELIN ARSA DEGERI
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) .. L. L.
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.USD)
148 5 8.562,00 383 3.279.246 1.474.746
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 3.280.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-USD) 1.475.000,00
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin c¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in 350.-TL/M? olabilecegdi kabul edilmistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin yeniden yapilmasi
durumunda harcanmasi 6ngorilen maliyet tutarina, yapilar icin yapilmis yenileme giderlerinin
eklenmesi, asinma paylarinin ise dusulmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile
parsel Uzerindeki yapilarla birlikte toplam degere ulasiimistir.

6.2.2 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

- Maliyet hesabinda kullanilan alan olarak, 14.09.2007 tarihli onayli mimari projesinden
hesaplanan 3.554 M? alan dikkate alinmigtir. Parsel sinirlari igerisinde yer alan ancak projede
gérinmeyen depo, sera vs. kisimlar, ana maliyette dikkate alinmamis olup ¢evre diizeni ve
peyzaj maliyeti olarak maktuen bir oranda eklenmisgtir.

- Yapilar i¢in birim m? degerleri belirtilirken Resmi Gazete'de yayinlanmig T.C. Bayindirlik ve
iskan Bakanh@i, Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 Yil
Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri dikkate alinmig ve yapilan incelemelere bagli olarak bu birim
maliyetlerden yaklasik amortisman tutarlari disilmuistir. Yapilarin sinifi yapi ruhsatinda 3 B
olarak goérulmekte olup yerinde yapilan incelemelerde yapinin nitelikleri géz ©6ninde
bulundurularak yapi sinifi IV.A kabul edilmistir. 2015 yili i¢in %11 artis ise (0,11x700.-TL/M?=77-
TL/m?) 777-TL/m? olarak hesaplanmistir. Belirlenen birim degerlere Mimari ve Muhendislik
Bedeli, Diger Giderler bedeli ilave edilmistir.

Mimarlik ve Muhendislik giderleri toplam ingaat maliyetinin % 6's1 oraninda varsayilimistir.

Diger Giderler, toplam insaat maliyetlerin % 6'si1 oraninda varsayilimistir.

Cevre dizenleme maliyeti, parselin kendi sinirlari digindaki alanlarda da dizenleme yapilmasi

aereklilidi nedeni ile tonlam vani malivetinin %20'si araninda olacad varsavilmistir
Yapilar 2007 yilinda insa edilmistir. Bu durum dikkate alindiginda tesisin aginma payi olarak %5

olarak 6ngérilmustur. Ancak tesisin yenilemesi icin son 5 yilda yaklasik 200.000.-TL harcama
yapildigi tahmin edilmektedir. Bu nedenle asinma payl distlmus degere ulasabilmek igin,
oncelikle yapilan yenileme yatirirmlari da maliyete eklenmisgtir.

148 ADA 5 PARSELIN YAPILASMA MALIYETi

Bina ingaat Maliyeti

Kapali Alan (M?) 3.554,00
Birim Maliyet (TL/M?) 777,00
Mimarlik ve Mihendislik Maliyeti 8% 62,16
Diger Giderler 10% 77,70
Giydirilmis Birim Maliyet 916,86
Bina Tamamlanma Maliyeti (TL) 3.258.520,44
Cevre Diizeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 20% 651.704,09
Toplam Maliyet (TL) (Asinma Paysiz) 3.910.224,53
Yapilan Yenileme Giderleri (TL) 200.000,00
Asinma Payi (TL) 5% 195.511,23
TOPLAM MALIYET (TL) 3.914.713,30
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148 ADA 5 PARSELIN MALIYET YAKLASIMI iLE DEGERI

Arsa Degeri 383,00 .-TL/M*> X 8.562,00 M? = 3.279.246 .-TL
Bina Maliyet Degeri = 3.914.713 .-TL
TOPLAM = 7.193.959 .-TL

TESISIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI = 7.194.000 .-TL

3.235.294 .USD

TESISIN (DUZELTILMIS) TOPLAM DEGERI

- Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Tasinmazin deger takdirinde Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir malkin;

« fiziki olarak mumkun,

« finansal olarak gergeklestirilebilir olan,

« yasalarca izin verilen

» degerlemesi yapilan mulkl en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mimkidn olmayan kullanim yliksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu
disunilmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilastirma Yaklagimina gére;

Tesisin toplam degeri : 7.108.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

= Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimina gére;
Tesisin toplam degeri : 7.194.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

iki yaklagim ile ulagilan degerler arasinda farklilik oldugu goérilmektedir.Taginmazin
mevcut kullaniminin lojman olmasi ve emsal karsilastirma yonteminde bire bir emsal teskil
edecek tasinmaz bulunamamigs olmasi nedeniyle, sonu¢ bdliminde "yeniden inga etme
(maliyet) yaklagsimi" yéntemi ile bulunan deger takdir edilmisgtir.

6.5.3 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup cins tahsihi de yapiimamistir.

6.5.4 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
s6zlegsmesi tarafimiza ibra ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihigi yontemi
kullaniimamusgtir.
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6.5.5 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye Konu 148 ada 5 parsel Uzerinde yer alan personel lojmanin projesine aykiri
imalatlar bulundugu gézlemlenmistir. Bu aykiriliklara ait herhangi bir yikim karari, ceza tutanag,
vs. gibi olumsuz belge bulunmadidi 6grenilmistir. Parsel Gzerindeki yapinin bina olarak portféye
alinabilmesi icin "yapi kullanma izin belgesi"nin bulunmasi gerekmekte olup 148 ada 5 parsel
Uzerindeki lojmanlara ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.6 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Degerlemeye Konu 148 ada 5 parsel Uzerinde yer alan personel lojmanin projesine aykiri
imalatlar bulundugu gézlemlenmistir. Bu aykiriliklara ait herhangi bir yikim karari, ceza tutanagi,
vs. gibi olumsuz belge bulunmadigi 6grenilmistir. Parsel Gzerindeki yapinin bina olarak portféye
alinabilmesi i¢in "yapi kullanma izin belgesi"nin bulunmasi gerekmekte olup 148 ada 5 parsel
Uzerindeki lojmanlara ait yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

6.5.7 - Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi
bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

6.5.8 - Kira Degeri Analizi

Bu degerleme calismasinda kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.9

Yapilan arastirmalarda,

Miilkiyet bilgilerinde ve imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerlemeye Konu 148 ada 5 parsel lzerinde yer alan personel lojmanin projesine aykiri
imalatlar bulundugu gézlemlenmistir. Bu aykiriliklara ait herhangi bir yikim karari, ceza tutanag,
vs. gibi olumsuz belge bulunmadidi 6grenilmistir. Ancak Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesi ( b ) bendinde "Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve gsube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri bollimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir."
denilmektedir.

Parsel Uzerindeki yapiya ait yapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi ve cins degisikligi
yapilmamis olmasi nedeni ile portféye alinamayacagi kanaati olusmustur.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zellidi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuUz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

26.12.2014 tarihli toplam degeri igin ;

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
148 ADA 5 PARSEL
(LOJMANLAR) 7.194.000 3.235.294 2.601.338 8.488.920
1USD = 2,2236  .-TL( 03.12.2014 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)
1EURO = 2,7655 .-TL( 03.12.2014 Tarihli TCMB Efektif Satis Kuru)
kiymet takdir edilmigtir.
- R . .
SIGORTAYA ESAS DEGER Yapi Alani B|r|r:n M Sigorta Degeri
(m?) Degeri (.-TL)
148 ADA 5 PARSEL (PERSONEL
LOJMANI) 3.554,00 650 2.310.100
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Serdar ETIK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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