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YONETICI OZETI

Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Rapor Tarihi ve Numarasi 08.02.2024 / EMLKKNT-2024-004
Sozlesme Tarihi 05.02.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (l1-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisittama bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
incelemenin Yapildigi Tarih 06.02.2024
Tasinmazin Adresi Antalya ili, Alanya ilgesi, Mahmutlar Mahallesi, 858 ada 1 parsel

Antalya ili, Alanya ilcesi, Mahmutlar Mahallesi, 858 ada 1 parsel,

TapuBilglienOzet “ARSA” nitelikli 1 adet parsel

Miilkiyet Bilgisi MALIYE HAZINESI (1/1)

Rapora konu parsel; 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani
Imar Durumu kapsaminda, Saglik Amacli Turizm Tesis Alani lejantinda, Ayrik
Nizam, KAKS: 0,50 Hmax:8,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Emsal Karsilastirma Yontemi

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari L . .
g $ Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin Yuzolgimii 110.954,11 m?
Ti t i
a§jn|1.1a21n Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam 776.678.770,00 TL
Degeri
Ta§“|nn.1azm Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam 854.346.647,00 TL
Degeri
Raporu Hazirlayanlar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)
Sorumlu Degerleme Uzmani ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

LEME VE DANISM
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e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve cikarinin olmadigini;

e  Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz/alacagimiz (cret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin
amaclarini gozeten yoninun gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngorilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

o Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tir(i konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

e Degerleme uzmani deger bigilen mulki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de milkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir gorus bildirmez. S6z konusu milke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi icermektedir;

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmUs ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandintmistir.

e Buraporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitudir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkulun mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkini elde edeceklere, mulku kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden guncel veya gelecege donik maddi gikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglari 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagl degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gozeten yonlnln gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktari, Ongériilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimiile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagl
kalinarak hazirlanmustir.

e Burapor asagidaki genelvarsayimlari icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin higcbir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e  Aksibeyan edilmedikce, milk Uzerinde teminat ve alacaklar dikkate ainmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.
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e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigl tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e Konu mulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi mimkiin degildir. Bu nedenle
gorulduga kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani milkler tizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi
ongorallr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamuigl konusu
netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e  Bilgive belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadarti ile yer almaktadir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayli arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gézlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigl varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

e Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e  TUm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve cizim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmast igin dahil edilmistir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mllkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlan icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasl icin gerekebilen mihendislik
etitlerinin elde edilmesiigin higbir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedikce, milkiin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

e Raporun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi slrece, miilkiin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gereklitum ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Araziveyapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkiin sinirlari iginde kaldigl ve raporda aksi belirtilmedikce,
bir tecaviz olmadigi varsayilmistir.

e  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak,
konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonugclar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devaml ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme ¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede

1.08.2019 tarih 74 sayi ile “Serm Piyasasinda Faaliyette Bulunacak rimenkul_Degerlem ruluslari
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, R Tarihi Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve ylkimldliklerini belirleyen 05.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli
kalinarak sirketimiz tarafindan 08.02.2024 tarihli, 004 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 06.02.2024 tarihinde baslanmustir.

1.2. Rapor Tiird ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi (zerine; Antalya ili, Alanya ilcesi,
Mahmutlar Mahallesi, 1 adet parselin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Trk lirast cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanan

degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen

tasinmazin piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda [11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukimlultklerini belirleyen 05.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikimlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha dnceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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BOLUM 2.

DEGERLEME SIRKETiNi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢c Kapi No: 127,
Uskidar/ISTANBUL

TELEFON NO 02169391434
Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve gorig raporu vermektir.

KURULUS TARIHi 21 Ocak 2021

SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandigi Ticaret

Sicil  Gazetesi'nin  Tarih ve 21 0cak 2021/10250

Numarasi

**Kurulusumuz, 09 Eylul 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme

Sirketleri Listesi’ne alinmistir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Misteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI

Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 579 15 15
SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.S’nin bagli ortaklig olarak, 6

Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baglamistir. Sirket’in ana s6zlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.

Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina doniisiimi slirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil

tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket OlaganUstl Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana

sozlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret

Sicil Gazetesinde yayinlanarak yUrtrlige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-

6524). Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortakligrna

donuserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

Yatinm Ortakuigi A.$. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakugi A.S. olarak degistirilmistir.

0216 939 1434
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore Antalya ili, Alanya ilgesi, Mahmutlar Mahallesi, 858 ada 1 parsel
numarall tasinmazin degerinin Tlrk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme calismasi sirasinda misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede
yayinlanarak yurirlige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak

hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi (izerine; Antalya ili, Alanya ilgesi, Mahmutlar
Mabhallesi sinirlarinda konumlu rapora konu tasinmazin giinimiz piyasa kosullarinda, Tirk lirasi cinsinden,
nakit veya karsilig piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tlrkiye ekonomisi, GSYH 2023 yiinin ikinci ¢eyreginde ylizde 3,8 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektoru ylzde -2,6 oraninda bilylime kaydederken tarim sektori ylizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorl (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biiyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anindintmig GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yizde 3,5 oraninda blyiimistir. S6z konusu donemde toplam
sabit sermaye yatinmlari yuzde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalarn sirasiyla
yuzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin bilyimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirnmlar 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise yiizde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde 6zel tiiketimin

buylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bilyiimeye 0,7 puan katki vermistir.

Turkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eyliil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir Onceki aya kiyasla 2,59 puan artarak ylzde 61,53 diizeyinde gerceklesmistir. Yizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz igecekler grubu fiyatlar Eyliil ay enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylul ay enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlar Eylil ayr enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillk
enflasyona en biyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz igecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, titiin, altin hari¢ TUFE) Eyliil ayinda
yuzde 5,28 oraninda artmigtir. Gekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yiizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlari yiizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani ylzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi yizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artist ise ylizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artisla ylizde 55,06’dan yiizde 55,68’e yiikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK’ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6, 16
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillar arasinda en yiiksek TUFE orani 2022
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TUFE-YILLIK DEGIiSiM
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TUIK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda gorilmaustar. -
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R

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan

TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yiikseldigi gorilmektedir.

TARIH FAIiZ ORANI
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3.1.3 GSYH ve Ekonomik Bilyiime

2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da dizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH’da rekor artis gortlmustdr.
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2012 Yilinda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak

gerceklesmistir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklesmistir.

2013-2020 yillan arasinda GSYH’da dUsus trendi goriliirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.
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KiSi BASINA GSYH
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise

28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmustir.
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=== EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye nifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmistir. Turkiye

nifusu 2013-2022 yillari arasinda dizenli olarak artmistir. Nufus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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arasinda enyiiksek oran 2018 yilinda, en diistik oran ise 2020 yilinda goérulmustar. Turkiye nufusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis goralmdastar.
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Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili nifus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlhk ve olumluliuk

hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash nufusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gérilmektedir. Yas

piramidi incelendiginde 2007 yilinda nufusun en blytk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yilinda 5-9

yas araligindadir.
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3.3 Tiirki rimenkul ve i oril
3.3.1 Konut Satis istatistikleri
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dizenli olarak arttig ve sonrasinda diislise gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
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Satig gekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yiindan 2019
yiina kadar artarken 2020 yilinda artig yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagli oldugu diisiinilmektedir.
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9'uilk el satistir. 2013-2018 yillar arasinda konut satislan igerisinde ilk el satislarin orani artarken devam
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SATIS DURUMUNA GORE
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3.3.2 YapiRuhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? insaat igin yap! ruhsati 106.950.602 m?insaat iin ise yapi kullanma izin

belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yapi ruhsati, 129.005.328 insaat icin ise

yapi kullanma izin belgesi dizenlenmistir.
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin itk geyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e ylkselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artig trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI! (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillari arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gegmistir. 2022 yiinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gergeklesmistir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGiSIM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 Antalyaili
Antalya, Turkiye'nin giineybatisinda, Akdeniz Bolgesi'nde konumlanmig bir ilidir. Cografi konumu hem
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dogal giizellikleri hem de iklimi agisindan oldukca avantajli bir yapiya sahiptir. ilin yiizélgiimi genis olup,

kuzeyde Burdur ve Isparta, doguda Konya, batida Mugla ve Denizliilleri ile komsudur.

Toros Daglari, Antalya'nin kuzeyinden baslayarak glineye dogru uzanir ve sehrin i¢ kesimlerini olusturur.
Bu daglik bolge, kara ikliminin etkisi altindadir ve dogal bitki 6rtlsi genellikle ormanlik alanlar, maki ve calilik

turleriyle zengindir. Toroslarin eteginde, tarim alanlari ve seracilikla ugrasilan verimli ovalar yer almaktadir.

Antalya'nin en dikkat cekici cografi 6zelligi, kuzeydeki Toros Daglarl ve guneydeki Akdeniz kiyisi
arasindaki konumu nedeniyle sahip oldugu iklim farkliliklanidir. Kiyir bolgeleri Akdeniz iklimi etkisi altinda
kalirken, i¢ kesimler daha karasal bir iklim 6zelligi gosterir. Bu durum, ilin gesitli dogal guzelliklere ev sahipligi
yapmasini saglar. Akdeniz iklimi, timan kislar ve sicak yazlarla karakterizedir; bu da Antalya'nin yiin blyuk bir

kisminda turistik bir destinasyon olmasina katki saglar.

Antalya'nin cografi yapisi, ayni zamanda su kaynaklari agisindan da zengindir. Selaleleri, goletleri ve
akarsulari ile dikkat geken bu bolge, tarim ve enerji Gretimi igin dnemli su kaynaklarina ev sahipligi yapar.

Diiden Selalesi, Manavgat Selalesi gibi dogal glizellikler, cografi yapinin dogal zenginliklerini temsil eder.

Antalya'nin cografi 6zellikleri, tarima elverisli topraklar, gesitli bitki ortiist ve dogal zenginlikleri igerir.
Bu zenginlikler hem tarim hem de turizm sektdrlerinin gelisimine katkida bulunurken, ayni zamanda dogal bir

yasam ortami sunarak sehre benzersiz bir karakter kazandirir.

Antalya'nin iklimi, genel olarak Akdeniz iklimi etkisi altinda olup, sehri sicak ve kuru yazlar ile itiman ve
yagisli kislarla tanimlayan tipik bir 6zellik tasir. Yaz aylari, 6zellikle Temmuz ve Agustos, genellikle sicak ve kuru
gecer, sicakliklar 30°C'nin iizerine ¢ikabilir ve deniz suyu sicakliklari da oldukga elverislidir. Kis aylariise daha
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iliman olup, Aralik ve Ocak'ta yagis miktari artar ve sicakliklar 10-15°C arasinda degisir. Bahar ve sonbahar
aylari, hafif sicaklik ve daha az yagisla karakterizedir, bu donemlerde doga turizmi agisindan Antalya'nin
glzelliklerini kesfetmek idealdir. Rizgarlar da iklimi etkiler; yazlar lodos rtizgarlar sicak hava ve nem
getirirken, kis aylarinda poyraz riizgarlari serin ve kuru havayi beraberinde getirir. Antalya'nin iklimi, turizm ve
tarim acisindan avantajlar sunsa da su kaynaklari yonetimi gibi faktérlere dikkat edilmesini gerektiren bir

dengeyi de beraberinde getirir.

Antalya, Turkiye'nin glineybatisinda konumlanmis bir il olup, ekonomisi ¢esitli sektorlerin etkilesimiyle
sekillenmistir. Baslica ekonomik dinamik, turizm sektorudur. Dogal glizellikleri, tarihi zenginlikleri ve Akdeniz
iklimi sayesinde Antalya, yil boyunca turistleri cezbetmektedir. Bu durum, otelcilik, restoranlar, ulasim ve
rehberlik gibi turizmle iliskili sektorlerin sehirde 6ne ¢ikmasina neden olmustur. Ayrica, tarim da Antalya
ekonomisinde énemli bir yer tutar. iklimi nedeniyle seracilik oldukca yaygindir, bu da sebze, meyve iretimini
artirarak i¢ ve dis pazarda ticaretin canlanmasina katki saglar. insaat ve emlak sektor, turizmin artisiyla
paralel olarak blylimekte ve kiyi bolgelerinde konut projelerinin hiz kazanmasina onculik etmektedir. Sanayi,
organize sanayi bolgeleri ve serbest bolge gibi alanlarda faaliyet gosterirken, egitim ve saglik hizmetleri de
sehirdeki yasam kalitesini artiran onemli sektdrler arasinda yer alir. Antalya'nin ekonomisi, turizm ve tarimin
yani sira sanayi, insaat, egitim ve saglik gibi gesitli sektorlerin etkilesimiyle zenginlesmis, ancak turizme olan
bagimuligi nedeniyle dis faktorlere karsi hassas bir yapi sergilemektedir. Bu nedenle, gelecekte surdurulebilir
biyiimeyi desteklemek ve ekonomik direnci artirmak amaciyla gesitlendirme stratejilerine odaklanmak

onemlidir.

Antalya, zengin tarihi mirasi, kiiltiirel ¢esitliligi ve modern yasam tarzi ile 6n plana ¢ikan bir sosyo-
kiiltiirel yapiya sahiptir. Sehir, tarihi kalintilar, antik kentleri ve miizeleriyle kiiltiirel mirasi canli tutar. Ozellikle
Perge, Aspendos ve Side gibi antik kentler, Antalya'nin tarihi ve arkeolojik zenginliklerini sergileyen onemli

bolgelerdir.

Antalya, festivaller, konserler ve sanat etkinlikleri gibi gesitli kultiirel etkinliklere ev sahipligi yapar.
Ayrica, Uluslararasi Antalya Film Festivali ve Antalya Altin Portakal Film Festivali gibi etkinlikler, sehri ulusal

ve uluslararasi kiiltlir arenasinda onemli bir oyuncu haline getirir.

Sehirdeki tarihi yapilar, 6zellikle Kaleigi bolgesindeki geleneksel Tirk evleri, Osmanli donemine ait
eserler ve camiler, Antalya'nin tarihi kokenlerini yansitarak turistleri ve yerel halki etkiler. Ayni zamanda,
modern altyapisi, alisveris merkezleri, kafeler ve sanat galerileri ile Antalya, cagdas yasam tarzini yansitan bir
sosyo-kultirel atmosfere sahiptir.
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Antalya'nin demografik yapisi da sosyo-kiiltiirel gesitliligini etkiler. Sehir, Turk, Kirt, Arap, Yorik ve diger
etnik gruplardan gelen niifusa ev sahipligi yapar. Bu ¢ok kiilturli yapisi, farkli geleneklere, dillere ve dinlere

saygili bir ortamin olugmasina katkida bulunur.

Geleneksel kahvehane kiltlrl, cay bahceleri ve pazar yerleri gibi unsurlar, Antalya'nin sosyal
dokusunun énemli birer parcasidir. Mahalleler arasi dayanisma ve komsuluk iligkileri, sehirdeki gunlik

yasamin sosyal yapisini sekillendirir.

Ancak, hizli kentsel blylime ve turizmin etkisiyle Antalya'da geleneksel degerlerle modernlesme
arasinda bir denge saglama cabalari da gozlemlenir. Sehir, bu dengeyi koruyarak kultirel zenginligini

sirdurmeye ve gelecek nesillere aktarmaya galisir.

Antalya'nin yapilasma durumu, sehrin cografi, ekonomik ve turistik 6zelliklerine paralel olarak ¢esitlilik
gostermektedir. Kiyi bolgeleri, turistik tesisler ve liks otellerle yogun bir yapilagmaya sahiptir. Alanya, Kemer
ve Belek gibi popller destinasyonlarda, modern mimariye sahip gokdelenlerden butik otellere kadar genis bir
konaklama yelpazesi gozlemlenir. Kent merkezi, tarihi ve geleneksel dokusunu koruma amaciyla kentsel
donisim projelerine ev sahipligi yaparken, tarihi yerlesim alanlari, antik surlar ve camilerle karakterizedir.
Ayni zamanda, konut alanlari kiyl bolgelerine uzak mesafede yerel halka ev sahipligi yapar. Organize Sanayi
Bolgeleri ve Serbest Bolge gibi alanlar ise sanayi ve ticaret faaliyetleri igin ayrilmistir. Antalya'nin yapilagsma
durumu, sehirdeki turistik kimligi, tarihi mirasi ve ekonomik faaliyetleri g6z oniine alindiginda, surdirulebilir

ve dengeli bir kentsel planlama yaklasiminin 6nemini vurgular.

Antalya, cesitli egitim kurumlari ve programlarinin yani sira zengin bir kiltur ve tarih mirasi ile egitimde
cesitliligi destekleyen bir sehirdir. Sehirdeki egitim sistemi, ilkokuldan Universite diizeyine kadar genis bir

yelpazede hizmet sunar.

Antalya'nin ylksekogretim sektorii, one ¢ikan Universitelerle giclu bir temele dayanir. Akdeniz
Universitesi, sehrin en biyik yiiksekdgretim kurumlarindan biridir ve mihendislik, fen bilimleri, sosyal
bilimler ve sanat gibi bircok alanda cesitli lisans ve lisansiistl programlar sunar. Ayrica, Akdeniz Universitesi
biinyesinde yer alan Antalya isletme Fakiltesi, is diinyasina yonelik kaliteli egitim imkanlar sunarak

ekonominin guc¢lenmesine katkida bulunur.

Sehir, ozel ve devlet ilkokullari, ortaokullar ve liselerle de donatilmistir. Fen liseleri, sosyal bilimler
liseleri, spor liseleri gibi 6zel alanlarda uzmanlasmis okullar, 6grencilere ¢esitli egitim firsatlari sunar. Ayrica,
Antalya'nin cesitli mahallelerinde yer alan okullar, yerel halka egitim olanaklari saglayarak toplumsal

kalkinmaya katkida bulunur.
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Antalya, yabanci dil agirikli egitim veren okullariyla da dikkat geker. Ozellikle dil okullar, uluslararasi

ogrencilere Tlrkge ogretiminin yani sira ingilizce, Almanca, Rusca gibi dillerde egitim imkanlar sunar.

Egitimdeki cesitliligin yani sira, Antalya ayni zamanda kiiltiirel ve sanatsal etkinliklere ev sahipligi
yaparak 6grencilere genis bir egitim ¢ergevesi sunar. Mizeler, kiitiphaneler, sanat galerileri ve konserler,

6grencilerin sanatsal ve kiiltlirel anlamda gelismelerine olanak tanir.

Ancak, sehirdeki egitim sistemiyle ilgili bazi zorluklar da vardir. Yogun niifus ve altyap! sorunlari,
ozellikle bazi bolgelerde egitim kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, Antalya'daki egitim sistemi stirekli olarak

gelistiritlmekte ve sehirdeki egitim olanaklar genisletilmeye calisilmaktadir.

Antalya'nin demografik yapisi, ¢esitli faktorlerin etkisi altinda sekillenmis bir tabloyu yansitmaktadir.
Sehir, turistik cazibesiyle yerli halkin yani sira farkli etnik gruplardan gelen turistlere de ev sahipligi
yapmaktadir. Turk kokenli nifusun yani sira Arap, Kirt, Cerkes gibi gesitli etnik gruplar sehirde temsil
edilmektedir. Yas gruplari arasinda da gesitlilik bulunmaktadir; geng niifusun yogunlugu, turizmin etkisiyle on
plana ¢gikmaktadir. Cinsiyet dagilimi genellikle dengeli olup, erkek ve kadin niifus arasinda belirgin bir fark
gorulmemektedir. Gog, sehirdeki demografik yapinin bir diger onemli dinamigidir. Turistik faaliyetlerin yogun
oldugu dénemlerde gegici goglerle niifus artisi yasanabilir. Ayrica, Antalya'da kalici ya da yazlik konut sahibi
olan yabanci turistler, sehirdeki demografik cesitliligi artirmaktadir. Bu faktorler bir araya geldiginde,

Antalya'nin demografik yapisi, dinamik, ¢esitli ve siirekli degisen bir karaktere sahip olmaktadir.

Antalya'nin ulasim agi, sehri gcepecevre saran etkili bir altyapiya sahiptir. Antalya Havalimani, sehre
uluslararasi ve i¢ hat uguslariyla baglanti saglar, ayni zamanda taksi ve 6zel transfer araglariile sehirigine hizli
ulasim imkani sunar. Kara yolu ulasiminda, D-400 ve E87 gibi ana karayollari, Antalya'nin blytk sehirlerle
bagini guclendirir. Sehir ici ulagimda otobis terminali, sehirlerarasi ve yerel otobus seferlerine ev sahipligi
yaparken, kiralik ara¢c segenekleri de turistlere esneklik saglar. Deniz yolu ulasiminda Kaleici Limani,
kruvaziyer gemileri igin bir merkezdir ve feribot seferleriyle cevresindeki adalara baglanti sunar. Antalya'da
toplu tasima araclari, belediye otobisleri ve tramvay hatlari, sehir i¢i ulagimda yaygin olarak kullanilan
alternatiflerdir. Ayrica, bisiklet yollar ve ylriyis alanlari, 6zellikle sahil seridi ve parklarda, sehir sakinleri ve
turistler icin doga dostu ulasim seceneklerini sunar. Antalya'nin kapsaml ulasim agi, sehir icinde ve

cevresinde hareketliligi kolaylastirarak yerel halka ve ziyaretgilere gesitli ulasim secenekleri sunar.
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3.4.2 Alanyailgesi
Alanya, Antalya ilinin turizm acgisindan en dnemli ilcelerinden biridir. Cografi konumu ve dogal

guzellikleriyle 6ne ¢ikan Alanya, Toros Daglari'nin eteklerinden Akdeniz'e kadar uzanan bir bolgede yer alir.

Sahip oldugu uzun sahil seridi, temiz denizi ve tarihi zenginlikleriyle yil boyunca birgok turisti
cezbetmektedir. Ozellikle yaz aylarinda, plajlan ve su sporlari imkanlariyla turistlerin yogun ilgisini cekerken,
kis aylarinda da iliman iklimi ve tarihi mekanlariyla ziyaretgilerini agirlamaktadir. Alanya'nin ekonomisi,
turizme dayalidir ve birgok kisi dogrudan veya dolayli olarak turizm sektdriinde istihdam edilmektedir. Sehirde
birgcok bes yildizl otel, tatil kdyii ve apart otel bulunurken, alisveris merkezleri, restoranlar ve gece kuliipleri
de turistlere hizmet sunar. Ayrica, tarim ve ticaret de ekonominin diger dnemli sektorleridir. Sosyo-kiiltirel

olarak, Alanya geleneksel ve modern yasam tarzlarinin bir arada bulundugu bir yapiya sahiptir.

Sahip oldugu tarihi ve kiltirel mirasiyla sehir, yerel halkin yasam tarzini ve degerlerini korurken,
turizmin etkisiyle de degisen bir yapiya sahiptir. Yapilagsma durumu, ézellikle sahil kesimlerinde yogunlasmis
olup, sehir merkezinde modern konut kompleksleri ve turistik tesisler bulunurken, i¢ kesimlerde daha
geleneksel yapilar hakimdir. Egitim durumu ve énemli okullar agisindan, Alanya'da ilkokuldan (niversiteye
kadar bircok egitim kurumu bulunmaktadir. Sehirdeki egitim kurumlari, yerel halkin ve turizm sektoriinde
calisanlarin cocuklarina hizmet sunmanin yani sira, yabanci dgrencilere de egitim imkani saglar. Demografik
yapl, hizla byuyen bir niifusa sahip oldugunu géstermektedir. Hem yerli hem de yabanci niifusun bulundugu

sehir, 6zellikle turizm sezonunda nifusunu énemli élgtide artinr. iklim durumu, Akdeniz iklimi etkisi altinda
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olan Alanya'da yazlar sicak ve kurak, kislar ik ve yagisli geger. Bu iklim, sehri yilin buytk bir bélimiinde turistik

bir cazibe merkezi haline getirir.

Alanya'da ulasim imkanlar genis kapsamudir. Sehir icinde toplu tasima araclan yaygin olarak
kullanilirken, sehir disina seyahatlerde karayolu ve denizyolu ulasimi tercih edilir. Alanya'nin emlak ve
gayrimenkul durumu, o6zellikle sahil kesimlerinde yogun bir sekilde konut ve turistik tesislerin bulundugu bir
yaplya sahiptir. Sehirde gayrimenkul piyasasloldukga hareketlidir. idari yapi acisindan, Alanya bir ilce merkezi
olup, Antalya iline bagldir. ilge belediyesi, sehrin yerel yonetimini ve kamu hizmetlerini yonetir. Turizm
acisindan, Alanya dlnyaca Unll bir tatil beldesi olarak bilinir. Plajlari, tarihi kalintilari, su sporlart imkanlari ve
gece hayatiyla yil boyunca birgok turist ¢ceker. Alanya Kalesi, Kleopatra Plaji, Damlatas Magarasi ve Dim
Magarasi gibi onemli turistik yerler ziyaretgilerin ilgi odagidir. Alanya, dogal glizellikleri, tarihi zenginlikleri ve
turistik potansiyeliyle Tlrkiye'nin en gozde destinasyonlarindan biridir. Her yil binlerce yerli ve yabanci turisti

agirlayan sehir hem ekonomik hem de kdltlrel agidan 6nemli bir rol oynamaktadir.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Antalya ili, Alanya ilgesi, Mahmutlar Mahallesi sinirlar icerisinde yer

almaktadir.

Tasinmaza ulasim tarifi; Mahmutlar Mahallesi Muhtarligindan hareketle, Mersin-Antalya Yolu

Uzerinde kuzeybati yonde 700 m ilerlenir ve saga Menderes Bulvari’na donalir.  Bulvar tzerinde 1,5 km
ilerlenir ve Kilicarslan Caddesine devam edilir. Kilicarslan Caddesi lizerinde yaklasik 3 km ilerlenir ve saga

Mahmutlar Belediyesi Mesire Alani Yolu’na donilir. Mahmutlar Belediyesi Mesire Alani Yolu uzerinde yaklasik

150 milerlenir ve sola donullr. Tasinmaz yaklasik 200 mileride yolun sol tarafinda yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolge turizm ve konut bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar
tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge Antalya Kentinin gelismekte olan yerlesim
alanlarindan olup degerleme tarihinde degerleme konusu tasinmazin cevresinde mustakil yapilar, tarim
arazileri ve bos durumda olan imar parselleri bulunmaktadir. Tasinmaza yakin mesafede Kiligarslan ilkokulu
bulunmaktadir. Tasinmazin denize mesafesi yaklasik 6 km’dir. Taginmaza ulasim o0zel araglarla

saglanabilmektedir.

No:258 I Kapi No:127 Uskigare TANBUL
USKUDAR V.D.: 004 102 7810

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S. _
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa l 18

02169391434



EMLAKKONUT

AT ATEN SNG4

@ ALANYA MAHMUTLAR PARSELI DEGERLEME RAPORU ‘E

4.2. Gavri uliin T Kayitl Miilkivet Bilgileri
TAPU BILGILERI
it Antalya
ilce Alanya
Mahalle Mahmutlar
Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Malik Maliye Hazinesi
Sira Yiizolgiimii | Hisse/Pay | Cilt/Sayfa . Edinme
No ZeminNo | Ada |Parsel (M?) Payda No Tarih Yevmiye Sebebi
1 53194254 | 858 1 110.954,11 1/1 95/9367 |11.08.2011| 18295 |imar(TSM)
4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Goriis

Kurum tarafindan goénderilen giincel tapu kaydina gore rapora konu olan tasinmaz lzerinde herhangi

bir takyidat bulunmamaktadir.

in imar Dur ve Yapilasma Haklarn

Alanya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi yetkilisinden alinan bilgiye gore degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bolgede 1/1000 6lgekli uygulama imar plani mevcuttur. Rapora konu parsel; Saglik

Amacli Turizm Tesis Alani, Ayrik Nizam, KAKS: 0,50 Hmax:8,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Degerleme tarihinde Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan arsa nitelikli tasinmaz
110.954,11 m? yiizélglimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi belirli bolgesel
olarak degismekle beraber hafif egimli/egimli bir yapiya sahiptir. Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir yapi

elamani bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla

lanildigr Hakkin ilgi

Degerleme tarihinde (izerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan arsa nitelikli taginmazdir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitl v ngelleyen Herhangi Bir Durum Ol [

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde tasarrufu veya yararlanmayi kisitlayan/engelleyen herhangi bir

kayit olmadigindan tasinmaz SATILABILIR durumdadir.
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S6z konusu gayrimenkuliin 11.08.2011 tarihli, 18295 yevmiye numarali “imar” sebebi ile “Maliye

Hazinesi” adina tescil islemi bulunmaktadir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

4.10. t Yapi i Eden Projeyle ilgili it Edil

Durumlara iliskin Veriler

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmazin Gzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmazin (izerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.12. Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 i imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Aunmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu taginmazin Gizerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkul ile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlann Varligi Hakkinda Bilgiler

Degerleme tarihinde konu tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmaz icin

alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.

4.14. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve
lgeler

Tasinmaz halihazirda bos arsa niteliginde oldugundan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.15.

Degerleme galismasi siresi icinde, galismanin bitimine kadar gecen slrede degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerleme tarihinde tasinmazin (izerinde herhangi bir yapilasma unsurunun bulunmadigi gozlenmis

olup tzerlerinin dogal bitki ortiisu ile kapli oldugu ve herhangi bir ekonomik faaliyet igin kullanilmadigi tespit
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edilmistir.

Ve So6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme islemi 1 adet tasinmazin gunimuz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi icin

yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

4.18.

Rapora konu tasinmaz (izerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan arsa niteligi tasidigi igin

enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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BOLUMS5. DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmig olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna dnemli 6lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, c) onemli 6lglide benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasl.

Degerleme standartlarinda karsilastinlabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak tizere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmig olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimmin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akislarn
yénteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira ¢arpani vb.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden tretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu yontemler sirasi ile su sekilde aciklanmistir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigl yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi”
kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bolgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler igin

asagidaki agiklanan hususlar dikkate ainmistir.

6.2. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar
yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirnilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarlmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmazigin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile géristlmis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satiik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullanitmistir.

Ayrica bélgede tasinmazlar lzerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapi
ilaninin olmasindan dolayr emsal karsilastirma yonteminin sonuglarini dogrulamak adina proje gelistirme

yaklasimi da kullanitmistir.
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6.3. t

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligl pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigl kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul
bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigl kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir orneklerin deger tespitine
konu gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

degerlemeye konu tasinmazin konumlandigl bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa emsalleri
arastintmistir. Tasinmazin konumlari, alanlari, imar ozellikleri itibari ile yapilasmaya uygun konumda olmalari
ve Antalya Kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalar goz onlinde bulunarak

piyasa arastirmasi yapitmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Aciklama Tablosu
EMSAL | ILGiLiiLETiSiM N : Yoz BiRIM SATIS
NO BILGILER] KONUM VE NITELIGI FiYAT (TL) OL(cn:J’;w FIVATI (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
UGLER EMLAK bulunan villa alanli, 170 m? ylizél¢imli,

1 0(533)4803345 | KAKS:0,75Hmax: 9,50 myapilasma 1.200.000 170,00 7.059
kosullarina sahip olan arsa pazarlik payli
1.200.000 TL'den satiliktir.

SAHIBINDEN Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
0(536)99866 02 | bulunan villa alanli, 500 m? yiizélgtmli,
KAKS: 0,25 yapilasma kosullarina sahip olan
arsa pazarlik payli 3.850.000 TL’den satiliktir.

3.850.000 500,00 7.700

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
UGCLER EMLAK bulunan villa alanli, 200 m? yiizolgtimld,

3 0(533)4803345 | KAKS: 0,75 Hmax: 9,50 myapilasma 1.250.000 200,00 6.250
kosullarina sahip olan arsa pazarlik payli
1.250.000 TL'den satiliktir.

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
o bulunan villa alanli, 512 m? yiizélgtimla,
4 SeRBINGEN KAKS: 0,75 Hmax: 12,50 m yapilagsma 5.300.000 512,00 10.352
0(532)67176 08 )
kosullarina sahip olan arsa pazarlik payli
5.300.000,00 TL'den satiliktir.

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
bulunan konut alanl, 1.281 m?yiizolgimli,

5 0 (SSQE;T;LD:E:OQ KAKS; 0,40 yapilasma kosullarina sahip olan 14.000.000 1.281,00 10.929
arsa pazarlikli payli 14.000.000 TL’den
satiliktir.
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EMSAL | ILGiLiiLETiSiM vz BiRIM SATIS
NO BiLGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) 6L((,‘#I;1U FIATI (TL/m?)
ALANYA EGE Degerleme konusu ta$mmazlanay.n| Polg.gde
EMLAK INSAAT bulunan konut alanli, 378 m?yiizolgimli,
6 KAKS; 0,35 Hmax: 9,50 m yapilasma 6.500.000 378,00 17.196
0(505)783 1644 :
kosullarina sahip olan arsa pazarlikli payli
6.500.000 TL’den satiliktir.
< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EmsalNo Emsal1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 Emsal5 Emsal6
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
: - UGLER - UGLER - 3 ALANYA EGE
Ki -
Ilan Veren Kurum/Kisi EMLAK Sahibinden EMLAK Sahibinden Sahibinden EMLAK INSAAT
: 0(533)480 | 0(536)99866 | 0(533)480 | 0(532)67176 |0(553)47439| 0(505)78316
Ilana Veren Tel. No. 3345 02 3345 08 09 44
Satis Fiyati (TL) 1'2006000'0 3.850.000,00 1'2506000’0 5.300.000,00 14'00%000’0 6.500.000,00
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarllk Sonrasi Fiyat | 1.080.000,0 3.465.000,00 1.125.000,0 4.770.000,00 12.600.000,0 5.850.000,00
(TL) 0 0 0
Yiizolgiimii (m?) 170,00 500,00 200,00 512,00 1.281,00 378,00
5 Lejant ViLLA VILLA ViLLA VILLA KONUT KONUT
E |maks . « . - . -
é KAKS 0,75 0,25 0,75 0,75 0,40 0,35
£ |Hmax 9.5 - 9,5 12,5 - 9,5
Birim Fiyat (TL/m?) 6.352,94 6.930,00 5.625,00 9.316,41 9.836,07 15.476,19
Konum Karsilastirmasi Benzer Benzer Kotd Kotu Benzer iyi
Konum Serefiyesi 0% 0% 15% 10% 0% -25%
Alan Karsilastirmasi Kictk Kaguk Kicuk Kiguk Kicuk Kaguk
Alan Serefiyesi -20% -20% -20% -30% -30% -30%
Geomelrl ve: Topogratya Normal Normal Benzer Normal Normal Daha lyi
Karsilastirmasi
Geometrl_ ve Topografya 0% 0% 0% 0% 0% 5%
Serefiyesi
Tapu Durumu Hisseli Tek tapu Hisseli Tek tapu Tek tapu Tek tapu
Tapu Durumu Serefiyesi 20% 0% 20% 0% 0% 0%
imar Karsilastirmasi Benzer Kotu Benzer Benzer Kotu Kaotu
imar Serefiyesi 0% 30% 0% 0% 10% 15%
Toplam Serefiye 0% 10% 15% -20% -20% -55%
?Ti'/‘;ﬂé'fl' Birim  Deger | ¢ 352,04 7.623,00 6.468,75 7.453,13 7.868,85 6.964,29
Ortalama Serefiyeli
Birim Deger (TL/m?) e
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6.3.2 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak iizere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli taginmazlar
arastinlmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu taginmazlar ile ayni bolgede konumlu ve
benzer ozelliklere sahip parsellerin arsa birim degerinin 6.500 ile 7.500 TL/m? arasinda oldugu sonucuna

ulasitmigtir.

Rapora konu parsel igin emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri 776.678.770,00

TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde yer almaktadir.

6.4. Proje Gelistirme Yontemi

Degerleme konusu taginmazin mevcut imar kosullari gercevesinde tasinmazin Uzerinde proje
gelistirildigi varsayilarak tasinmaz degerlerine ulasilmistir. Yontemin uygulamasi icin Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakug icin gegerli olan iskonto oranminin, bélgedeki ticari yapilann birim satig
degerlerinin, ticari yapi fiyat artis oraninin ve bolgede yapilan kat karsiigl hasilat paylasim sézlesmelerinde

uygulanan kat karsiligl oraninin tespit edilmesi gerekmektedir.

Bolgedeki emlak yetkilileri ile yapilan goriismelerde kat karsilig oraninin %40 civarinda oldugu bilgisi

alinmistir.

6.4.1 Bolgedeki Ticari Kullanimli Taginmazlarin Satis Fiyat Tespiti

imar plani sartlarina gore tasinmazin (zerinde insa edilmesi mimkin olan ticari kullanimu

ACARTASIN
RLEME VE DANISRMNLIK A, T
Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S. C'.bid?m Mah‘ICegen S0k 3sya B Blok
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, ig Kapi No: 127, Uskiidar/iSTANBUEE 's Kapi No:127 UskTidar/ 'géwgll 27
0216 939 1434 USKUDARV.D.: 004 102 78



ALANYA MAHMUTLAR PARSELI DEGERLEME RAPORU

EMLAKKONUT

AR, AT ORTANL A5

tasinmazlarin piyasa fiyatlan arastinlmistir. Emsallerin yapi yaslan, konumlari, biydkleri vb. o6zellikleri

karsilastinlmis ve gerekli uyumlastirmalar yapilmistir. Buna gore degerleme konusu parsel lizerinde ticari

kullanimli bir proje insa edilmesi durumunda degerleme tarihindeki ortalama birim degerinin 45.000 ile

55.000 TL/m? arasinda olacagi tespit edilmistir.

< Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Agiklama Tablosu
EMSAL iLGILI ILETiSIM T 2 BRUTALAN | BIRIM SATIS
NO BiLGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) FiVATI TL/m?
FQKNCY:,?\:/:S Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede
1 ; bulunan 60,00 m?briit alanli diikkan 2.400.000 40.000
GAYRIMENKEIL azarlikli olarak 2.400.000 TL’den satiliktir
0(553)8984710 | P e :
Sahibinden Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede
2 0(544) 450 9197 bulunan 200,00 m2 brut alanli dikkan 5.000.000 200,00 25.000
pazarlikli olarak 5.000.000 TL’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede
3 . ggg’)’if;f;ess bulunan 170,00 m2 brilt alanli diikkan 5.500.000 170,00 32.353
pazarlikli olarak 5.500.000 TL’den satiliktir.
EZ@?;K&';QJET Degerleme konusu taginmaza yakin bolgede
4 bulunan 100,00 m2 brit alanli dikkan 9.800.000 100,00 98.000
AT azarlikli olarak 9.800.000 TL'den satiliktir
0(535)8539547 | ° e :

<> Proje Gelistirme Yaklasiminda Kullanilan Dilkkan Emsallerinin Uyumlastirma ve
Serefiyelendirme Tablosu
Emsal No Emsal1l Emsal 2 Emsal3 Emsal4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
: - FATIH CALIS ALANYAM - EPA ANTALYA TKT
Ilan Veren Kurum/Kisi GAYRIMENKUL Sahibinden Alanya Estate GAYRIMENKUL YATIRIM
ilana Veren Tel. No. 0(553) 8984710 0(544) 4509197 | 0(533) 4484558 0(535) 8539547
Satis Fiyati (TL) 2.400.000,00 5.000.000,00 5.500.000,00 9.800.000,00
Pazarlik Orani 3% 3% 3% 3%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 2.328.000,00 4.850.000,00 5.335.000,00 9.506.000,00
Zemin Kat Alani 60,00 160,00 170,00 100,00
Asma Kat Alani 0,00 40,00 0,00 0,00
indirgenmis Asma Kat Alani | 50% 0,00 20,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 0,00 0,00 0,00
indirgenmis Depo Alani 30% 0,00 0,00 0,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 60,00 200,00 170,00 100,00
Zemine indirgenmis Alan 60,00 180,00 170,00 100,00
Birim Fiyat (TL/m?) 38.800,00 24.250,00 31.382,35 95.060,00
Zemine indirgenmis Birim Fiyat 38.800,00 26.944,44 31.382,35 95.060,00
Konum Karsilastirmasi Benzer Kotu Kotu Gok lyi

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.$.

ACARTASINMAZ
GERLEME VE DANISM
Cibadem Mah. Cecen Sok. Al
No:258 I¢ Kapi No:127 Uskii

TANBUL

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, ig Kapi No: 127, Uskiidar/iSTANBUISKUDAR V.D.: 004 102 78 IOSayfa | 28

0216939 1434



®

ALANYA MAHMUTLAR PARSELI DEGERLEME RAPORU

r‘
-

EMLAKKONUT
Konum Serefiyesi 0,00% 25,00% 25,00% -40,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Cok Kétii Cok Kétii Cok Kétii Kot
ic Yapi Serefiyesi 40,00% 40,00% 40,00% 10,00%
Toplam Serefiye 40,00% 65,00% 65,00% -30,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 54.320,00 40.012,50 51.780,88 66.542,00
anmiie ndigennitg GereflyRlEinm 54.320,00 44.458,33 51.780,88 66.542,00
Deger (TL/m")
Ort. Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 48.704,46
Ort. Zemine indirgenmis Serefiyeli
Birim Deger (TL/m?) A0
<> Proje Gelistirme Yaklagiminda Kullanilan Ditkkan Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisi

6.4.2 Kullanilacak iskonto Oraninin Tespiti

o=

Degerleme igleminde kullanilacak olan iskonto orani “agiruikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi

ile tespit edilmistir. Agirikli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatinm igin kullanacagl kaynaklarin

maliyetlerinin agirlikli ortalamasini ifade etmekte olup 6zkaynak maliyeti ve borg maliyeti olmak uzere iki

bilesenden meydana gelmektedir.

Hesaplama formull su sekildedir:

AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + KE[E/(D+E)]

D: Borg miktari

E: Ozkaynak miktari

®
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kD: Borglanma maliyeti
KkE: Ozkaynak maliyeti

t= Gegerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklari fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu ydntem piyasalarda
en az bir riskli varligin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan buyuk oldugu varsayimi altinda

calismaktadir.
Hesaplama formulu su sekildedir:
E(R)=Ri+[E(Ru)-R]*B

E (Ri): Ozkaynak maliyeti

Ri: Piyasa risksiz faiz orani

E (Rw): Yatirimin beklenen getirisi

B: Yatirimi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinmdan bekledigi getirinin %50, ortalama
borglanma maliyetinin ise %50 olacagl varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilangosundan
borglanma oraninin %65, 6zkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak

hesaplanmistir. Risksiz piyasa faiz oraniise TCMB haftalik repo faiz orani baz alinarak %42,50 kullanitmistir.

Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %42,00 oldugu tespit edilmigtir.

Iskonto oraninin hesaplanmasi ile ilgili detayli tablolar rapor eklerinde yer almaktadir.

6.4.3 Proje Gelistirme Yontemi ile Ulasilan Sonug¢
Proje gelistirme yontemi kapsaminda yapilan arastirmalar sonucunda degerleme tarihinde bos arsa

degerinin toplam 751.102.758,13 TL oldugu tespit edilmistir.
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BOLUM 7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihinde bos imar parseli nitelig§indedir. Bolgede benzer
ozelliklerde kiralik veya kirainmis emsal tasinmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapitmamistir.
Tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerlerinin ihtiyag ve kullanima gore belirlenmesine karar

verilmistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsitigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsiligl insaat sozlesmelerinde gegerli olan pay
oraninin %40 civarinda oldugu 6grenilmistir. Bu oranlar tasinmazin konumu, imar haklari, blyUkliklerine gore

degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mulkdn fiziki olarak mumkdn, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en ylksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildig bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig| veya yap-sat

seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

o Degerlemesiyapilacak arsanin buglinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve ¢ikarlarina esit
oldugu kabul edilir.
e Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum kullanildig

varsayilir.

Degerleme konusu parsel tizerinde emsalden kaynaklanan insaat hakkinin beraberinde emsal disi %
20 insaat yapilabilecegi ve degerleme tarihinde Uretilen ticari nitelikli yapilarin 50.000 TL/m? fiyatla

satilabilecegi varsayimi altinda proje gelistirme hesabi yapilmistir.

Proje ve satis slrecinin 3 yil olacagl, fiyat artis oraninin ikinci yil %30, Uguncu yil %25 olacag

varsayilmistir. iskonto orani %42,00, baz alinan hasilat paylagim orani %35'tir.

Proje gelistirme yontemine gore degerleme konusu arsanin toplam degeri 938.878.447,67 TL'dir. Tespit
edilen deger gelistirilmis arsa degerini ifade etmekte olup, genel piyasa riskleri, imar riskleri, politik riskler vb.

durumlardan dolayi bos arsa degeri %20 iskonto edilerek 751.102.758,13 TL hesaplanmigtir.
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Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamamiigin hazirlanmistir. Misterek veya bolinmis

kisim analizi yapiimamistir.

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi 6lcude

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagl dustnulmektedir.
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BOLUM 8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanm

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanitmistir. Bu yontemler

emsal karsilastirma ve proje gelistirme yontemleridir.

Proje gelistirme yontemi ile belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugtnku
degere ulasilimaktadir. Proje gelistirme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
goz 6nlinde bulundurularak pazar yaklasimiyontemiile tespit edilen arsa degeri kabul edilmigtir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 776.678.770,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmustir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
= . == . - - . i BirT - .

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerindeki takyidatlar 4.3. sayii bolumde belirtilmis olup, tasinmazin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son bes yil igerisinde herhangi bir proje

gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.
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Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir tist hakki veya devre miilk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Teblig”’nin
7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaat edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” geregi
tasinmazlarnin tapudaki nitelikleriyle GYO portfdylinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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BOLUM 9. ONU

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin talebi (izerine Antalya ili, Alanya ilgesi,
Mahmutlar Mahallesi, rapora konu ARSA vasifli tasinmazin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlariiceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
S0z konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimleri kapsaminda 11I-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmisgtir.

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazin
konumu, ulasim 6zellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tim

faktorler goz dninde bulundurularak yapilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglart anlaml sekilde neticelenmistir. Yapilan ¢alisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Tasinmazin KDV Harig¢ Toplam Degeri 776.678.770,00
Tasinmazin KDV Dahil Toplam Degeri 854.346.647,00
* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 07.02.2024: 1 USD = 30.6358 TL'dir
*KDV orani %10 olarak esas alinmistir.
Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

ilyas ONDER
Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet Burak OZEL

\ ~
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