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G

YONETICI OZETi

RAPORU TALEP i N
EDEN REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPORU - . N
A POZITIF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

HAZIRLAYAN
TALEP TARIH / NO | 05.11.2014 / 2014-SPK-010
SAHA TESPIT

.o 06.11.2014
TARIHI
RAPOR TARIHi 11.11.2014
DEGERLEMESI
YAPILAN Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel ve 1517 parsel sayili “Arsa” vasifli tasinmazlar.

GAYRIMENKUL

1516 parsel sayili tasinmaz; Candir Mahallesi, Mehmet Akif Caddesi lzeri,

ADRES 1517 parsel sayill tasinmaz; Candir Mahallesi, Mehmet Akif Caddesi No:28A Serik/ANTALYA (UAVT;
1587173434)
TAPU KAYIT Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel sayili, 20.000,00 m?2 alanlh ”HAYRULLAH ADIYAMAN”
BILGILERI adina kayith ve 1517 parsel sayili, 49.898,56 m? alanli “HAYRULLAH ADIYAMAN (1/2), RAIFE ADIYAMAN
(1/2)” adina kayith “Arsa” vasifli, 2 adet gayrimenkul.
Serik Belediyesi, imar Miidiirligi’nden edinilen sézli bilgiye gére; degerleme konusu 1516 parsel ve 1517
iMAR DURUMU parsel sayill tasinmazlar, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan’na gore; “Depolama Alani” olarak
tanimlanmustir.
DEGERLEMESI
YAPILAN 1516 Parsel: 20.000,00 m?
GAYRIMENKULUN | 1517 Parsel: 49.898,56 m?
ARSA ALANI
DEGERLEMESI o o
YAPILAN TOPLAM Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” vasifli olup, 1516 parsel izerinde herhangi bir yapilasma mevcut
.- degildir, 1517 parsel tizerinde 732 m? kapali alana sahip iki béliimden olusan betonarme yapi ve ~37.000
ALAN m? naylon sera mevcuttur. Degerlemede parseller Gizerinde yer alan yapilar dikkate alinmamistir.
EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM Depolama Alani olarak kullanimlarinin en iyi ve verimli kullanimi oldugu kanaatine varilmistir.
ANALIZI
1516 parsel 1517 parsel
YASAL DURUM KDV HARIiC DEGER; KDV HARIC DEGER;
DEGERI

2.800.000,00-TL* 6.985.000,00-TL*

(altimilyondokuzyiizseksenbesbintiirklirasi)

(3.108.727 $— 2.490.284 €)**

(ikimilyonsekizyuzbinturkliras)

(1.246.161 $— 998.253 €)**
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KDV DAHiL DEGER; KDV DAHiL DEGER;
3.304.000,00 TL 8.242.300,00 TL
(Ugmilyoniigyiizdortbintiirklirasi) (Sekizmilyonikiyuzkirkikibintigyuztiirklirasi)
(1.470.470 $— 1.177.938 €)** (3.668.298 S— 2.938.536 €)**
Takdir edilmigtir. Takdir edilmistir.
Onur HANCER Degerleme Uzmani Yardimcisi
Degerleme
& F. Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400236
Uzmanlari
Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani- 400240
BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

RAPOR NO: 2014-SPK017

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 dnyargim

yoktur.

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

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

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

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

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

bilgilerin dogru olduklari varsayimina goére rapor diizenlenmistir.

Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.
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= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi 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 gérsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin ettidi, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, g¢evresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini slirdiren elemanlarimizin uzmanhk
alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedikce gayrimenkul degerleme raporunun konusu
olmadigi gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

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

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

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

SORUMLU DEGERLEME SORUMLU DEGERLEME
UZMAN YARDIMCISI UZMANI UZMANI
Onur HANCER
Jeoloji Miihendisi ESRA PINARBASI Ahmet PINARBASI
(17304) 400236 400240
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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 05.11.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 11.11.2014 tarihli, 2014-SPK-017 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel sayili, 20.000,00 m? alanli,
“HAYRULLAH ADIYAMAN” adina kayith ve 1517 parsel sayili, 49.898,56 m? alanhi “HAYRULLAH
ADIYAMAN (1/2), RAIFE ADIYAMAN (1/2)” adina kayith “Arsa” vasifl, 2 adet gayrimenkuliin,
11.11.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak

hazirlanmustir.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu degerleme
uzmani F. Esra Pinarbasi sorumlu degerleme uzmani Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Uzman yardimcisi Onur HANCER calismalar sirasinda destek vermistir.

2.4. DEGERLEME TARiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 06.11.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 11.11.2014 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 04.11.2014 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.
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2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerleme calismasi sirasinda herhangi bir sinirlama ile karsilagilmamistir.

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana
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 Tark Lirasi’dir.
2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha O©nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkullere iliskin degerleme

calismasi yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi - - -

GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) - - -
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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 Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tzere 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 aciklanmasin 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,
- Al ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitlin 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, milkiin satilabilecegi en yiliksek 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,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin 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 parcasini olustururlar. Bu kavram, sliregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdlren 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 fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler 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 icin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattig
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem 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 dolayr zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payr dusilir. 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 Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore 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 olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde 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 sektoriin 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 ydntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle Gilkemizdeki
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 EKONOMIiK 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 nifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilge, belediye, kdy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghlk, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 201 tarihi itibariyla Ttrkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yillik nifus artis hizi ise 2012 yilinda
binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani yiizde
91,3'e ulagsmistir. Bu durumda biyiksehir sayisinin artmasi, belde ve kdylerin mahalle olmasi 6nemli
rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde 77,3
'diir. istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére yiizde 2,2 artti. Tiirkiye nifusunun yiizde
18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan il olup,. onu
yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin 74 kisi) izmir, yiizde 3,6
ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve ylzde 2,8 ile (2 milyon 158 bin 265 kisi) Antalya takip
etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye disen kisi sayisi’, Turkiye genelinde 2012
yilina gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep
ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmustir.. Nifus yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye

diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yiiz6lgimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiicik yizélcimine

sahip Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmistir

’T.C. Basbakanlik Tiirkiye istatistik Kurumu, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayimi Sonuclari-2013
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Tirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30,4'e

ulagsmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.. Ortanca yasi en

yluksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en diistik iller ise Sirnak (18,7),

Sanhurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

2013 yili Niifus Piramidi
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4.1.1. EKONOMIK VERILER

Diinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan o6nlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya
baslamistir. ABD’de ilk ceyrek biylimesi 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 asinma riskleri nedeniyle
ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD Onci gostergeleri de diinya genelinde
toparlanmada bir yavaslama oldugunu goéstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde diinya ekonomisinde blylime 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 6nlemler almaktadir.

TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisinde hizli blylime performansi 2011 yilinin ilk ¢ceyrek doneminde de stirmistdr.
Ekonomi ilk geyrekte ylzde 11 biyime gostermistir. Ekonomik bliyimenin tim alt sektorlerde
gerceklestigi goriilmektedir. ilk ceyrek dénemde sanayi yiizde 12.3, ticaret yiizde 17.2, mali
hizmetler kesimi ylizde 9.1 blyumistir. Ekonomide ortaya ¢ikan cari riske karsi alinan dnlemlere

ragmen blyldme dinamiklerinin halen kuvvetli oldugu gortlmektedir.

| Turkiye Ekonomisi Temel Gastergeler

wews | DTN | GO TR sac | ol e
201001 ‘ 9.56 ' 221 444 ' 137 152 6.50
201002 8.37 7.6 45.0 105 1.58 6.50
201003 9.24 36.2 327 13 .45 7.001
2010 04 6.40 436 39.4 1.4 155 650
201101 399 58.9 324 10.3 1.54 5.5
2011 02 | 624 , N7 213 92 1.62 6.25
201163 | 515 A 774 181 , 8.3 1.86 | 575
2011 04 , 1045 7.2 17.4 98 .90 575
201201 1043 77.1% 2037 1.78 575

KAYNAK: TORKIYE ISIATISTIE KURSMAL TC MERKE? BANCASL MALIYE BARLNDE

VERILE EX DONEMIN SON A)T BTBARITE
1) M8 Ponke fokrt olek | bofralik repo falz aronry kdlsnvmayo baslamorr, (2)0CAK, (3 SAWA)
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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, Turkiye'nin bliytk 6lcekli gb¢ alan
kentlerinden biridir. 2010 yili verilerine gére Antalya sehir merkezinde 502.491 erkek, 498.827
kadin olmak (izere toplam 1.001.318 kisi yasamaktadir. Antalya, Akdeniz Boélgesi'nin batisinda yer
almaktadir. il merkezi kuzeyinde Burdur, dogusunda Serik, giineyinde Akdeniz, batisinda ise
Korkuteli, glineybatisinda ise Kemer sinirlari ile gevrilidir. Akdeniz ikliminin bitki 6rtisi olan maki
tlrd bitkiler Antalya'nin da bitki 6rtlsiini olusturur. Bati Toroslarin gilineyi 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.

AKDENILZ

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 diisen kisi sayisi 1927'de yaklasik 11 idi.
1960'li yillarda baslayan kéyden 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 kontrolsliz 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 blylmesi 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 gog alan illeri siralamasinda

2000 ve2005 yillarinda birinci siraya yikselmistir.

Antalya sehrinin ekonomisinde turizm, ticaret ve tarim 6n planda olup sanayi faaliyetleri de son
donemde gelisme gosteren faaliyetlerdendir. Bunun disinda Antalya'da hayvancilik, madencilik

gibi digerlerine gore daha az yonelinen kollarda is faaliyetleri de strdirilmektedir.

Antalya’da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektdriinde 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 oldukga hareketlenmistir.

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 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baglamistir.-Su an 607.130 m?'lik bir

RAPOR NO: 2014-SPK017 Sayfa|16



A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.§

alanda etkinlik gosteren Antalya Serbest Ticaret Boélgesi, Antalya'nin Konyaalti belediyesi
sinirlan iginde bulunmaktadir. Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Bakanlar Kurulu kararinca
isletmesi ozel sektore verilmistir. Bu amagla %36'st kamuya geri kalan %64'liik kismi ise

ASBAS'a(Antalya Serbest Bolge isleticisi A.S.) verilmistir.

Antalya, Tirkiye'nin gelismislik diizeyine gére 10. ili olmasina ragmen sanayi alaninda Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin
on planda olmasi gésterebilir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattig
hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bélgelerdendir. 1950'li yillarda Siimerbank ve Antbirlik
tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline
sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'ii 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 icindeki payi Tiirkiye genelinde %28 iken,
Antalya'da %7 diizeyindedir. Antalya ili milli geliri igerisindeki sanayi pay! sadece %4,3 gibi bir

oranda kalmaktadir.

Antalya Organize Sanayi Bolgesi (AOSB) :1976 yilinda Bakanlar Kurulu'nun verdigi onayla
yapimina basglanan 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 alani 310 hektar daraltilarak 60
hektara indirilmis, ama 1998 yilinda bu sorun asilmis ve yeniden 370 hektarlik bir alanda
ekinliklerine devam etmistir. 2005 yilinda gevresindeki 294 hektari da biinyesine katarak 664
hektarlik bir alan yayilmistir. Antalya—Burdur karayolunun 26. kilometresinde bulunan
Organize Sanayi Bolgesi 2 batida ve 1 doguda olmak lizere toplam ii¢ giris kapisina sahiptir.

%84.86'lik bir doluluk oranina sahip OSB'de 179 firmaya ait 208 adet alan tahsis edilmistir.
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4.2.2. SERIKILCESI

Cografi durumu

Serik ilge merkezi, Antalya'nin 38 km dogusundadir. Akdeniz' de 22 km kiyi seridine sahip olan ilge,
merkezi 8 km iceride, denizden 26 m vyiksekliktedir. Kismen dalgali ovalik bir arazi lzerinde
kurulmustur. ilgenin yiizélcimi 1.550 km?'dir. Bunun 45.360 hektari tarim arazisi, 65.764 hektari
da orman arazisidir. Serik, Antalya Ovasi'nin doguya dogru uzanan bir pargasini teskil eder. Serik
ilcesi batida Antalya merkez ilce; doguda Manavgat; kuzeyde Burdur'un Bucak ilgesi

ile Isparta'nin Siitciiler ilges; glineyde ise Akdeniz ile cevrilidir.

Daglik kesimlerinde hayvancilik, ormancilik, ova kesimlerinde de ziraatgilik 6zellikle turfanda
sebzecilik yapilmaktadir. Ticari hayati Antalya sehir merkezine baghdir. ilgenin kuzeyinde

bati Toros Daglari yikselmeye baslar.

ilcede Akdeniz iklimi hakimdir. Yazlar kurak ve sicak, kislar ik ve yagish gecer(tabi bazen
degisebilir). Bu iklimin sonucu olarak dogal bitki 6rtist de makilerdir. Boélgenin en 6nemli

akarsulari, Kopriicayi ve Aksu caylaridir.

Tarihce

Serik'te ilk yerlesim yeri, M.S. 2. ylzyilda Bergama Kralligi'na bagl olarak buglinkii Yankody Koyi
yakinlarinda bulunan Sillyon(Koghisar tepesinde) da ve Belkis Koyii'nde Aspendos olarak iki yerde

kurulmustur.
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Osmanli maliye ve tapu kayitlarinda serikli, siileymanci cemaat ya da asiret boyunun yerlestigi ve
ismini verdigi ilce. Serik , Serikli konar gocer yoriikan taifesinin Anadolu'daki diger yerlesim

alanlari: Kayseriyye, Kirsehri, Begsehri, icel ve Aydin sancaklari.

Bati Trakya Turkleri Balkan Savasi sirasinda Muhacir olarak, Girit Savasi sirasinda ise, Girit

Tirkleri Serik'e gelip yerlesmislerdir.
Turizm

22 kilometrelik kiyt seridine sahip olan ilgenin turistik yerlerin basinda kiyi
kesimindeki Belek gelmektedir. Bu belde son donemlerde gerek (ilke genelinde, gerekse diinya
capinda turizm acisindan sayili yerlerdendir. Ozellikle cagdas tesisleri ve golfleanilan liiks tatil
koyleri ile Unladdr.Yilda 3 milyon turistin ugradigi Belek'te 50'den fazla 5 yildizh otel
bulunmaktadir. Bunun yani sira Belek kumsalinin uzantisinda Bogazkent de yazliklari ve turistik

tesisleriyle 6nem kazanmaktadir.

Deniz turizmi disinda Serik'in  dinyaca bilinen tarihi ve turistik oOren yerleri
olarak, Aspendos ve Sillyon gibi yerler sayilabilir. Bunlar disinda turizme kazandiriimasi igin

calismalar slirdiriilen Akbas Kéyi'ndeki Zeytinlitas Magarasi da ilge turizmi icin 6nemlidir.

Ayrica, Gebiz Bucagina bagh Akgapinar koylnde bulunan Ucansu Selalesi 6nemli bir doga

harikasidir. ilgede Képriili Kanyon veToros Daglari'nin uzantilari da mevcuttur.
Ekonomi

ilcenin calisma hayati mevsimlere gore degisiklik gostermektedir. Ozellikle yaz aylarindan turizm
sektorindeki canlilik ilcenin gelir kaynaklarindandir. Kisin ise nifusun bliylik ¢ogunlugu tarimla
ugrasmaktadir. Bunun disinda ilgenin ekonomisinin blylik bir bolimi{ turizme ve tarima dayali
olup, halkin % 90'I turizmle ve tarimla ugrasmaktadir. Tarimsal faaliyetler i¢in ihtiya¢ duyulan
insan glclniin bir kismi kendi boélgesinden, bir kismi da ¢evre il ve ilgelerden karsilanmaktadir.

Ozellikle Otomotiv galerileri antalya piyasasini belirlemektedir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI ANALIZi

Konu miilkler; Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir. Konu
milklerden, Degerlemeye konu tasinmazlar Candir Mahallesi Mehmet Akif Caddesi lizerinde

konumludur.
Serik ilgesi, dogusunda Manavgat, batisinda Antalya ve giineyinde Akdeniz ile sinirlidir.

ilcenin kuzey ve giiney boliimleri arasindan Antalya-Mersin (D400) Karayolu gegmekte olup, ~25

km batisinda Antalya Hava Limani konumludur.

Konu miilkler; Antalya ili, Serik ilcesi; Candir Mahallesi sinirlari dahilinde, Antalya Serik (D400)

Karayolu tizerinde bulunan Candir yol ayrimindan ~4,5 km kuzeyde konumludur.

1516 parsel; doguda 12 m. genisliginde, halihazirda bir kismi agilmis durumda olan imar
yoluna(Mehmet Akif Caddesi) ~72 m. ve batida 12 m. genisliginde, halihazirda aciimamis olan imar

yoluna ~105 m. cepheli olarak konumludur.

1517 parsel; doguda 12 m. genisliginde, halihazirda bir kismi agilmis durumda olan imar
yoluna(Mehmet Akif Caddesi) ~153 m. ve batida 12 m. genisliginde, halihazirda agilmamis olan

imar yoluna ~192 m. cepheli olarak konumludur.

Tasinmazlar, Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel ve 1517 parsel numarali
Depolama Alani imarl arsalardir. Taginmazlar, Antalya merkeze yaklasik 25 km, Serik ilge
merkezine yaklasik 13 km uzaklikta bulunan Candir Beldesi sinirlari icerisinde bulunmaktadir.
Tasinmazlar Antalya Serik Karayolu’nun 4.200 m. kuzeyinde, Candir yolunun ~350 m. dogusunda
konumludur. Candir K6y Merkezi'nde yogun olarak sulu tarim yapilmakta olup, genelde nar ve
narenciye Uretiminin yaninda son aylarda seracilik da kismen gelismeye baslamistir. Tasinmazin
bulundugu bolgede yer alan tarlalar genelde tarim amacgl degerlendirilmektedir. Kirsal alan

goriinimiinde olan bélgede yapilasma oldukca seyrek olup, kéy merkezinde tek katli kdy evleri
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seklinde yapilasma gorilmektedir. Genelde bos tarim arazileri ve meyve bahgeleri mevcuttur.
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5.2. GAYRIMENKULUN ULASIM BILGILERI

Konu miilkler; Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi sinirlari iginde yer almaktadir. Konu
milklerden, Degerlemeye konu tasinmazlar Candir Mahallesi Mehmet Akif Caddesi (izerinde

konumludur.
Serik ilgesi, dogusunda Manavgat, batisinda Antalya ve giineyinde Akdeniz ile sinirhdir.

ilcenin kuzey ve giiney béliimleri arasindan Antalya-Mersin (D400) Karayolu gecmekte olup, ~25

km batisinda Antalya Hava Limani konumludur.

Konu muilkler; Antalya ili, Serik ilcesi; Candir Mahallesi sinirlari dahilinde, Antalya Serik (D400)

Karayolu tizerinde bulunan Candir yol ayrimindan ~4,5 km kuzeyde konumludur.

Tasinmazlar, Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel ve 1517 parsel numarali
Depolama Alani imarl arsalardir. Tasinmazlar, Antalya merkeze yaklasik 25 km, Serik ilge
merkezine yaklasik 13 km uzaklikta bulunan Candir Beldesi sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

Tasinmazlar Antalya Serik Karayolu’nun 4.200 m. kuzeyinde, Candir yolunun ~350 m. dogusunda
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konumludur. Candir K6y Merkezi'nde yogun olarak sulu tarim yapilmakta olup, genelde nar ve

narenciye Uretiminin yaninda son aylarda seracilik da kismen gelismeye baslamistir. Tasinmazin

bulundugu bolgede yer alan tarlalar genelde tarim amacl degerlendirilmektedir. Kirsal alan

goriinimiinde olan bélgede yapilasma oldukca seyrek olup, koy merkezinde tek katli kdy evleri

seklinde yapilasma goriilmektedir. Genelde bos tarim arazileri ve meyve bahgeleri mevcuttur.
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ANA GAYRIMENKUL

iLi ANTALYA

iLGESI SERIK

MAHALLESI/KOYU CANDIR Mahallesi

SOKAGI/MEVKii -

PAFTA -

ADA - -

PARSEL 1516 parsel 1517 parsel
YUzZOLCUMU (m?) 20.000,00 m? 49.898,56 m?
NITELIGI ARSA ARSA

MALIK HAYRULLAH ADIYAMAN ;I:iYFFéUALI;IA:(FAI\ICIDAII:A}T//;;\I (1/2)
HiSSE PAY/PAYDA TAM 1/2

CiLT 16 16

SAHIFE 1787 1788

TAPU TARIHI 01.04.2010 31.03.2010
YEVMIYE 3161 3130

TAKYiDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Muduiirliigii, TAKBIS veri sisteminden, 04.11.2014 tarihinde, saat 09:20
itibari ile temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine istinaden, degerleme konusu

tasinmazlarin tapu kayitlari Gizerinde asagidaki takyidatlara rastlaniimistir.
Beyanlar Hanesinde: Herhangi bir beyan kaydi yoktur.
Serhler Hanesinde: Herhangi bir serh kaydi yoktur.

Rehinler Hanesi: 1516 parsel izerinde; 29.12.2010 tarih 11903 yevmiye ile Denizbank A.S. lehine
2.000.000 TL bedelle 1. Derece ipotek mevcuttur.

1517 parsel lizerinde; 17.10.2012 tarih 9547 yevmiye ile Denizbank A.S. lehine 8.000.000 TL
bedelle 1. Derece ipotek mevcuttur.
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALizi

6.1. IMAR DURUMU VE RUHSAT BILGILERI
Serik Belediyesi imar Mudiirligii'nde ve Serik Kadastro Midiirligii’'nde 07.11.2014 giinii yapilan
sifahi incelemelere gore; konu parsellerin konum tespiti yapilmistir.

Serik Belediyesi imar Mudirl(igi’'nde, 07.11.2014 giinii yapilan incelemeye gére; konu parseller,

Antalya Serik Candir 1516 Parsel Uygulama imar Planina gére “Depolama Alani”nda kalmaktadir.

Depolama Alani yapilasma kosullari hmax:12.50 m (1 kat)

—__— TRAFIKYOLU

YAYA YOLU
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6.2. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iNSAi OZELLIKLERI

Tasinmazlar, Antalya ili, Serik ilcesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel ve 1517 parsel numarali
Depolama Alani imarl arsalardir. Tasinmazlar, Antalya merkeze yaklasik 25 km, Serik ilce
merkezine yaklasik 13 km uzaklkta bulunan Candir Beldesi sinirlari icerisinde bulunmaktadir.
Tasinmazlar Antalya Serik Karayolu’nun 4.200 m. kuzeyinde, Candir yolunun ~350 m. dogusunda
konumludur. Degerleme konusu tasinmazlar “Arsa” vasifli olup, 1516 parsel lizerinde herhangi bir
yapilasma mevcut degildir, 1517 parsel Gzerinde 732 m? kapal alana sahip iki bolimden olusan
betonarme yapi ve ~37.000 m? naylon sera mevcuttur. Milkiyet durumlari; 1516 parsel numarali

tasinmaz mistakil milkiyetli olup, 1517 parsel numarali tasinmaz hisseli mulkiyet seklindedir.

1516 parsel; doguda 12 m. genisliginde, halihazirda bir kismi agilmis durumda olan imar
yoluna(Mehmet Akif Caddesi) ~72 m. ve batida 12 m. genisliginde, halihazirda agiimamis olan imar

yoluna ~105 m. cepheli olarak konumludur.

1517 parsel; doguda 12 m. genisliginde, halihazirda bir kismi acilmis durumda olan imar
yoluna(Mehmet Akif Caddesi) ~153 m. ve batida 12 m. genisliginde, halihazirda agilmamis olan

imar yoluna ~192 m. cepheli olarak konumludur.

Tasinmazlar, diizgiin dértgen geometriye ve egimsiz bir topografyaya sahiptirler.
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BOLUM 7. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

v Ana arterlere yakin konumda yer almasi,

4 ideal kullanim alanina sahip olmalari,

v Tasinmazlardan 526 ada — 1 parsel ile 527 ada — 9 parselin ylizolgtimlerinin kiictk olusu
itibariyle satis kabiliyetinin daha yliksek olusu,

v Depolama imarina sahip olmalari

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

v" Tasinmazlarin belediye iist yapi ve altyapi olanaklarina sahip olmamasi,

v" Cevresinde yapilasmanin seyrek olmasi.

8.3. EN ETKIiN VE VERIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve finansal
olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim biciminin 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. Konu miilklerin en etki ve

verimli kullanim sekli “Depolama Alani” olarak kullanimidir.
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BOLUM 8. EMSALLER

Emsal 1: Tasinmazlarin bulundugu bolgede, benzer 6zelliklerde depolama alani imarli Emsal;0,50
yapilasma kosullarina sahip 10.000 m2 yiiz 6l¢imi olan ve nispeten konum avantaji bulunan arsa
3.500.000 TL bedelle satiliktir. (350.TL/m?3)

EMLAK OFiSi: 0533 367 63 15

Emsal 2: Tasinmazlarin konumlu oldugu, Candir kavsaginda yer alan ve Antalya-Serik (D400)
Karayolu’na ~100 m. cephesi olan 13.000 m? arsa 3.250.000 TL bedelle satiliktir. (250.TL/m?)
EMLAK OFiSi: 0533 760 23 37

Emsal 3:

Tasinmazlarin bulundugu bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan gorismede, benzer
ozelliklerde depolama alani dahilinde bulunan arsalarin yiz 6lcimi ve cephe 6zelliklerine gére
200-250 TL/ m? fiyat araliginda satilabildigi bilgisi alinmistir.

EMLAK OFiSi: 0532 712 37 75

Emsal 4:

Tasinmazlarin bulundugu boélgede, Candir yol ayriminda yer alan ve D400 Karayoluna cepheli,
depolama alani ve ticari kullanima uygun Emsal;0,40 yapilasma kosullarina sahip 25.500 m? yiiz
6lcimli arsa 5.900.000 TL bedelle satiliktir. (231 TL/m?)

EMLAK OFiSi: 0533 760 23 37

Emsal 5: Tasinmazlarin konumlu oldugu, Candir Depolama Alanlari bolgesi icinde, karayolundan
daha i¢ kisimlarda yer alan, nispeten konum dezavantaji bulunan 40.000 m? alanli, tarla nitelikli
tasinmaz 1.200.000 TL bedelle satiliktir. (30 TL/m?)

EMLAK OFiSi: 0532 245 19 82

Emsal 5: Tasinmazlarin konumlu oldugu, Candir Depolama Alanlari bolgesi icinde, karayolundan
daha i¢ kisimlarda yer alan, nispeten konum dezavantaji bulunan 5.000 m? alanh, arsa nitelikli
tasinmaz 500.000 TL bedelle satiliktir. (100 TL/m?)

EMLAK OFiSi: 0532 712 37 75

Emsal 6: S6z konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan 1.300 m? arsa uzerinde 550 m? kapali

alandan olusan fabrika 635.000 TL bedelle satiliktir. (1.154 TL/m?)
EMLAK OFiSi: 0533 562 58 52
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ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Elde edilen emsal ve veriler ile degerleme konusu tasinmazin karsilastirilma analizinin ve dizeltme

hesaplamalarinin yapilmasi neticesinde; konu tasinmazin bulundugu bdlgede rapora konu

konutun ayni tipinde ve o6zelliklerinde olan benzer yapili arsalarin konum ve cephe 6zelliklerine

gbre ortalama m? birim fiyatlarinin 100 — 180 TL/ m? olabilecegine, nispeten D400 karayoluna

daha yakin veya yola cepheli arsalarin ise 200-250 TL/ m? olabilecegine kanaat edilmistir. Ayrica

bolgede yer alan arsalarin ylzolcimleri arttikca birim m2 fiyatlarinda dislis oldugu tespit

edilmistir.

1517 parsel Uzerinde yer alan gelik profil lzeri naylon giydirme seralarin sékilebilir

malzeme olmasi géz 6niinde bulundurularak degerleme disi birakilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi

ALAN BiRiM DEGER TAKDIR EDILEN %18 KDV DAHIL DEGER
(m?) FIYAT (TL) DEGER (TL)
(TL/m?)
1516 20.000,00 140,00 2.800.000,00-TL |  2.800.000,00-TL 3.304.000,00 TL
1517 49.898,56 140,00 6.985.798,40-TL | 6.985.000,00-TL 8.242.300,00 TL
GENEL TOPLAM 9.785.000,00-TL 11.546.300,00 TL

Proje gelistirme yontemi:

1516 nolu parsel:

Parsel Alani= 20.000 m?

Toplam insaat Alani= 12.000 m?

Toplam insaat Maliyeti = 12.000 m? x 550 TL/m? *= 6.600.000 TL

insaat maliyeti + arsa maliyeti + yatirmci kari = Toplam ciro

(6.600.000 TL + arsa maliyet ) x 1,45 ( kar orani) = 10.800.000 TL ( 12.000 m? insaat x 900 TL/m?)

Arsa icin atfedilecek deger yaklasik: 2.896.551 TL olup, 2.895.000 TL dir.

*Cevre Sehircilik Bakanligi 2014 yili yapi yaklasik birim maliyet bildirimine gore bina yapi sinifi 3-A

olarak alinmstir.

S6z konusu parselin degerlemesinde Emsal Karsilastirma yéntemi dikkate alinmistir.
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Proje gelistirme hesabi

1517 nolu parsel:

Parsel Alani= 49.898,56 m?

Toplam insaat Alani= 30.000 m?

Toplam insaat Maliyeti = 30.000 m? x 550 TL/m? *= 16.500.000 TL

insaat maliyeti + arsa maliyeti + yatirnmci kari = Toplam ciro

(16.500.000 TL + arsa maliyet ) x 1,45 ( kar orani) = 27.000.000 TL ( 30.000 m? insaat x 900 TL/m?)

Arsa icin atfedilecek deger yaklasik: 7.241.379 TL olup, 7.240.000 TL dir.

*Cevre Sehircilik Bakanligi 2014 yil yapi yaklasik birim maliyet bildirimine gore bina yapi sinifi 3-A

olarak alinmstir.

S6z konusu parselin degerlemesinde Emsal Karsilastirma yéntemi dikkate alinmistir.
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BOLUM 10. SONUC

Konu milklerin bulundugu yer, civarinin tesekkl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate

alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, yasal hali ve buna bagl hukuki islemlerinin analizleri
sonucunda, tasinmazlar iizerinde Denizbank A.S lehine ipotegi bulunmakta olup, GYO
tebliginin 22 madde 1. fikrasi e bendine gére; Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis
edilmis arsalar iizerinde proje gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin séz konusu
arsa icin en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve
her haliikarda iizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin
kamuya acikladigi bagimsiz denetimden geg¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin %10’unu asmamasi gerekli olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyiinde “Arsa ”

olarak yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.
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Sonug olarak;

Antalya ili, Serik ilgesi, Candir Mahallesi, 1516 parsel, 1517 parsel igin ;

1516 parsel 1517 parsel
2.800.000,00-TL* 6.985.000,00-TL*
(ikimilyonsekizyiizbintiirklirasi) (altimilyondokuzyiizseksenbegbintiirklirasi)
(1.246.161 $—998.253 €)** (3.108.727 $-2.490.284 €)**
Takdir edilmistir. Takdir edilmistir.
KDV DAHiL DEGER; KDV DAHiL DEGER;
3.304.000,00 TL 8.242.300,00 TL
(Ucmilyoniigyiizdortbintiirklirasi) (Sekizmilyonikiyiizkirkikibintigyiiztiirkliras)
(1.470.470 $—1.177.938 €)** (3.668.298 $—2.938.536 €)**

*Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
*%11.11.2014 tarihi itibariyle 1 $= 2.2469— 1€ = 2.8049 TL olarak alinmistir.
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BOLUM 11. FOTOGRAFLAR - EKLER

KONUM KROKIiSi

il
‘Kongﬁ\‘ﬂuw

=
-

.

! i )
e Candir Yol Ayrimi
o
2 of R

§.
Ka
»

0j/4'Basiars
0/l

S

% 2003 3 36.927942°HBoylam{#31.009511° eklikd #16'm Wi goz

RAPOR NO: 2014-SPK017 Sayfa|32



Q A pozitif
Gayrimenkul Degerleme A.S.

TASINMAZLARIN MAHALLINDEN GORUNTULER

Konu Miilk
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TASINMAZLARA AIT TAPU KAYDI

Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [04.11.2014 09:12:05 [2014.15841 [201411041187-Fo02ss [1500TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 39270917 Cilt / Sayfa No 16/1788
iy |§e ANTALYA / SERIK Ada / Parsel 11517
Kurum Adi Serik Yizélgim 49898,56000
Mahalle / Kéy Adi CANDIR Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HAYRULLAH ADIYAMAN 112 ifrazen Taksim (TSM) - 31.3.2010 - 3130
RAIFE ADIYAMAN 1/2 ifrazen Taksim (TSM) - 31.3.2010 - 3130

ipotek
Alacakh

[Borg [ Derece [ Tesis Tarih - Yevmiye
|DENiZBANK AS. | 8oo0000,00 [1.0 [17.10.2012 - 9547
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Serik TM CANDIR Mahallesi Ada 1517 Parsel 72 HAYRULLAH 17.10.2012 - 9547
ADIYAMAN
[DENiIZBANK A S. [8000000,00 [10 17.10.2012 - 9547
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda |Borclu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Serik TM CANDIR Mahallesi Ada 1517 Parsel 1”2 RAIFE ADIYAMAN 17.10.2012 - 9547
Rapor Tarihi / Saati - 04.11.2014 / 09:21
Raporlayan Tarih / Saat Basvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal [04.11.2014 09:13:00 [2014-15842 [20141104.1187.F00254 [ 1500 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii
Zemin No 39270916 Cilt / Sayfa No 1671787
i17iige ANTALYA / SERIK Ada / Parsel 11518
Kurum Adi Sernk Yizolgim 20000,00000
Mahalle / Kéy Adi CANDIR Mahallesi Ana Tasinmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HAYRULLAH ADIYAMAN 111 Satis - 1.4.2010 - 3161
potek
Alacakh Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
DENIZBANK A.S. 2000000,00 1.0 29.12.2010 - 11903
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tas Hisse Pay/Payda |Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmiye
Serik TM GANDIR Mahallesi Ada 1516 Parsel n HAYRULLAH 29.12.2010 - 11903
ADIYAMAN

Rapor Tarihi / Saati : 04.11.2014 / 09:21
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SERTiFIKALAR

SERTIFIKA /| CERTIFICATE
A poziti

Degerleme AS.

Adres: Tiitiinci Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Goztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite calismalari, en iyi ve en yiiksek
kullanim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri
Kapsam Disi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NIS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

TS EN I1SO 9001:2008

Kalite Yonetim Sistemi
Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yonetim Sistemi'ni kurmus ve
sirdirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,

yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi
slirece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.

1. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2011‘ @M"’(

N \
2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012 %ﬂﬂlg

&

NISSERT Adina Sértifikayi Onaylayan
Bu belgenin gecerliligi ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik
denetlemeler yapilinca ilgili bdlime bandrol yapistinhp imzal 1. yil ve 2. yil periyodik
denetlemelerinin tarihi gectigi halde bandrol yapistinlip imzalanmamis olan belgeler gecarlidesildir,

Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370
Macunkdy Ankara - Tirkiye

Tel: 0312-397 60 09-397 07 87

Faks: 0312-397 00 58 E-mail: nissert@nissert com
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Diplome Numaras:

14568

Proff Sitha TONER

HUSEYIN OGLU,

1987

AHMET PINARBAST

1988

OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKUOLTEST

SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEKI
OGRENIMINT BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANGCISI

DIiPLOMAST

A

VERILMISTIR.

—

1966 MAHMUDIYE DOSUMLU

DEKAN

; {

FProf .Dr.Necati INCEOSLU

Diploms

L. 10.

Tarihi
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